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ZVglRWiss                           Die Zeitschrift für vergleichende Rechtswissenschaft 
1§ 1 Einführung 
Die dauerhafte tausendjährige feudalistische Tradition in China hat eine starke Wirkung: Der 
gesamte Boden gehörte früher dem Kaiser. Die Staatsbürger mussten die Befehle des Kaisers 
absolut befolgen. Es gab kein Gesetz, sondern nur die Macht des Kaisers. 
Rechtssubjekt des Grundeigentums ist in China zurzeit der sozialistische Staat. Der Staat 
anstelle des Kaisers ist als einziger Eigentümer des gesamten Bodens legitimiert. Im Gesetz 
gibt es einen Unterschied zwischen staatlichem Eigentum, kollektivem Eigentum und 
privatem Eigentum, 1  weil in China der Sozialismus herrscht. Nach allgemeiner Ansicht 
herrscht im Sozialismus die Arbeiterklasse über den Staat. Das Eigentum des Grundstücks 
gehört dem Staat. Der Staat ist als einziger Eigentümer des gesamten Bodens legitimiert. Die 
Einheitspartei der Arbeiterklasse beherrscht den Staat. Das chinesische Wirtschaftssystem 
beinhaltet die Planwirtschaft und die Markwirtschaft. Die Macht des Staates ist 
unumschränkt. Der Staat ist von niemandem in dem Interesse eingeschränkt. In diesem 
wirtschaftlichen und sozialen Gefüge des Staates mit stark staatlichen und kollektivistischen 
Tendenzen hatte privates Eigentum nur eine Komplementärfunktion.2  
Mit der Entwicklung der Wirtschaft wird in China die Frage nach dem effektiven und 
sicheren Kapitalumlauf gestellt, um die Entwicklung der Wirtschaft anzukurbeln. Die 
Kreditsicherung am Grundstück spielt im Kapitalverkehr immer mehr eine größere Rolle. In 
Deutschland ist das Recht der Kreditsicherung an Grundstücken in der Praxis nach der 
Jahrhundertwende erfolgreich gewesen. In China ist das Sachenrecht erstmals am 01.10.2007 
durchgesetzt worden.  
Weil die Grundgedanken für die Gestaltung der Materie des aufgestellten Gesetzes 
maßgebend sind und die Grundgedanken dem Ziel der Gesetzgebung dienen müssen, müssen 
die Grundgedanken zu Beginn der Rechtsetzung klar sein. 3  Diese rechtspolitischen 
Grundgedanken entspringen vielen Momenten: weltanschaulich-politischen, historischen, 
rationalen, soziologisch-wirtschaftlichen und rein gesetzestechnischen.4  
Es gibt beim chinesischen Sicherungsrecht folgenden Grundgedanken: Gemäß § 3 I SRG hält 
der Staat an einer grundlegenden Wirtschaftsordnung in der Anfangsphase des Sozialismus 
fest, in der die öffentliche Eigentumsordnung Hauptobjekt ist, und die Wirtschaft vielfältiger 
Eigentumsordnungen sich gemeinsam entwickelt.5
                                                
1 HongLiang Wang, S. 4. 
2 HongLiang Wang, S. 4. 
3 Baur/Stürner, § 4 Rz.1. 
4 Baur/Stürner, § 4 Rz.1. 
5 Übersetzung von Frank Münzel (Frank Münzel übersetzt die Regel vom Chinesischen ins Deutsche). 
2Gemäß § 3 II SRG festigt und entwickelt der Staat die Wirtschaft der öffentlichen 
Eigentumsordnung und spornt die Entwicklung der nichtöffentlichen Eigentumsordnungen an, 
unterstützt sie und leitet sie an.6
Der Sozialismus in China meint: Privates Eigentum hat nicht nur eine Komplementärfunktion, 
sondern auch einen großen Vorteil für das soziale Eigentum. Das staatliche Eigentum, das 
kollektive Eigentum und das private Eigentum sollen gleichgestellt sein.7 Aber die öffentliche 
Eigentumsordnung ist in der Anfangsphase des Sozialismus das Hauptobjekt. 
Im chinesischen Sachenrechtsgesetz ist der Kompromiss zwischen „dem Bekenntnis zur 
öffentlichen Eigentumsordnung“ und „dem Bekenntnis zum Privateigentum“ eine 
weltanschaulich-politische Entscheidung. Natürlich beeinflussen die anderen Momente, wie 
historische, rationale und wirtschaftliche Momente, auch die Grundgedanken. Aber die Stärke 
des einzelnen Moments wird in den einzelnen Rechtsgebieten verschieden sein. 8  Das 
weltanschaulich-politische Moment wirkt stärker auf die Grundgedanken des chinesischen 
Sachenrechts. Gemäß § 3 SRG bejahen die chinesischen Grundgedanken des Sachenrechts 
sowohl das Gemeinwohl als auch das Privateigentum. Das Sicherungsrecht ist in China ein 
Produkt des Kompromisses zwischen öffentlicher Eigentumsordnung und 
Privateigentumsordnung.   
Im deutschen Sachenrecht ist „das Bekenntnis zum Privateigentum“ eine weltanschaulich-
politische Entscheidung.9 „Die Interessen des Eigentümers können mit den Belangen des 
Gemeinwohls kollidieren.“10 Deutsche Grundgedanken bejahen die Privateigentumsordnung.  
In den Grundgedanken gibt es hauptsächlich wegen der weltanschaulich-politischen 
Entscheidung einen Unterschied zwischen beiden Ländern.  
Weil es zurzeit einen starken Trend zu engeren Wirtschaftsbeziehungen zwischen 
Deutschland und China gibt, besteht ein erhöhtes Bedürfnis an Kenntnissen  von  
Grundpfandrechten an Immobilien in beiden Ländern. Deshalb macht eine 
rechtsvergleichende Untersuchung des Grundpfandrechts zwischen beiden Länder verstärkt  
Sinn. In China besteht nur ein Typ des Grundpfandrechts: die Hypothek. Hypotheken mit 
nicht akzessorischen Verwertungsrechten wie die deutsche Grundschuld bestehen in China 
                                                
6 Übersetzung von Frank Münzel. 
7 HongLiang Wang, S. 5. 
8 Baur/Stürner, § 4 Rz. 1. 
9 Baur/Stürner, § 4 Rz. 2. 
10 Baur/Stürner, § 1 Rz. 1; „So basiert das geltende deutsche Sachenrecht auf dem Grundsatz der Anerkennung 
des Privateigentums im Sinne einer regelmäßig freien Nutzung und Verwertung des Vermögens, eng verknüpft 
mit der Freiheit der Persönlichkeit, der Vertragsfreiheit, der Freiheit der Berufswahl und Berufsausübung, der 
Gewerbefreiheit.“ In: Baur/Stürner, § 1 Rz. 1. 
3nicht. Deshalb dient die vorliegende Untersuchung einer rechtsvergleichenden Betrachtung 
der deutschen und der chinesischen Hypothek. 
Diese Arbeit beschäftigt sich mit folgenden Fragestellungen: Wie ist die Hypothek in 
Deutschland und in China gesetzlich geregelt? Welche Unterschiede bestehen diesbezüglich 
im Vergleich zwischen deutschem und chinesischem Recht? Worauf beruhen diese 
Unterschiede?  
Die Arbeit hat die folgenden Untersuchungsgegenstände: Der Kern der vorliegenden Arbeit 
bezieht sich auf die Rechtsvergleichung der gesetzlichen Regelungen zur Hypothek in 
Deutschland und in China. Ziel ist die Darstellung und Bewertung der zwischen beiden 
Rechtsordnungen bestehenden Unterschiede. Die vorliegende Untersuchung ist eine 
umfassende Analyse. Neben den Prinzipien, dem Inhalt, den Sonderarten und der Verwertung 
der Hypothek werden auch Themen wie die Beleihungswertermittlung des Hypothekobjektes, 
die Hypothek des Bauunternehmers und die Hypothek in der Insolvenz erörtert. Aufgrund der 
verschiedenen Grundgedanken des Sachenrechts, die im deutschen und im chinesischen Recht 
bestehen, versucht die Arbeit aufzuzeigen, worauf die Unterschiede im Bereich des 
Hypothekenrechts zwischen beiden Rechtsordnungen beruhen. 
Die Arbeit will unter Berücksichtigung der verschiedenen rechtlichen Traditionen einen 
Überblick über beide landestypischen hypothekenrechtlichen Regelungen geben und 
Unterschiede aufzeigen, um den Juristen aus China und Deutschland beim Verständnis der 
Systematik dieser hypothekenrechtlichen Regelungen zu helfen. Besonders für die deutschen 
Juristen kann der Vergleich mit dem deutschen Recht beim Verständnis des neuen 
chinesischen Rechts der Hypothek helfen. Weil das chinesische Sicherungsrecht auf eine 
kurze Geschichte zurückblicken kann, dient die vorliegende Untersuchung auch dazu, durch 
eine rechtsvergleichende Betrachtung der künftigen Entwicklung des chinesischen 
Sicherungsrechts eine Hilfe anzubieten.  
Die vorliegenden Untersuchungen werden anhand einer systematischen Darstellung über die 
Hypothekenregelungen beider Länder durchgeführt. Die systematischen Darstellungen 
werden in funktionaler Reihenfolge durchgespielt. Zum besseren Verständnis werden die 
beiden Rechtsordnungen in einem ersten Schritt zunächst separat bezüglich des deutschen und 
des chinesischen Hypothekenrechts dargestellt. Die Regelungen in Deutschland und in China 
werden detailliert gegenübergestellt, um so die unterschiedlichen Inhalte und Kennzeichen 
aufzuzeigen. Sodann werden die auftretenden Probleme der chinesischen Hypothek erörtert. 
Ferner soll die Untersuchung das Verständnis der Regelungen dadurch erleichtern, dass ihr 
Hintergrund aus dem chinesischen Recht deutlich gemacht und erklärt wird. In einem zweiten 
4Schritt kann aus einem Unterschied des ermittelten Einzelpunkts darüber befunden werden. 
Aufgrund der Analyse der Hintergründe für das geltende chinesische Hypothekenrecht 
versucht die Arbeit, die Ursache für die Unterschiede im Vergleich zum deutschen Recht zu 
ermitteln.  
Die Arbeit folgt folgendem Gang der Untersuchung: Zum besseren Verständnis orientiert sich 
die Arbeit vor allem an den Prinzipien des Sachenrechts (Publizität, Typenzwang, 
Akzessorietät, Abstraktionsprinzip und Spezialitätsprinzip). Der Schwerpunkt dieses Teils 
liegt im Bereich der Akzessorietät. Zur besseren Durchführung der rechtsvergleichenden 
Untersuchung wird die Arbeit danach einen Überblick über die gesamte Systematik der 
Hypothek vermitteln. Dieser Teil wird unter folgenden Aspekten eine rechtsvergleichende 
Untersuchung ausführen: Begriff, Arten, Entstehung, Zweck, Gegenstand, Übertragung, 
Erlöschen der Hypothek und Umfang der gesicherten Forderung. Der Schwerpunkt dieses 
Teils liegt  im Gegenstand der Hypothek. Danach wird der Rang der Hypothek erörtert. 
Außerdem wird die Beleihungswertermittlung des Hypothekobjektes beschrieben. Eine 
rechtsvergleichende Untersuchung der Beleihungswertermittlung des Hypothekobjektes vor 
Fertigstellung dieser Arbeit ist selten zu finden. Dieses Thema hat jedoch eine hohe 
Bedeutung, insbesondere nach der finanziellen Weltkrise. Im Fortgang der Arbeit wird eine 
rechtsvergleichende Untersuchung in Bezug auf die Sonderarten der Hypothek durchgeführt. 
Der Schwerpunkt dieses Teils liegt in der floatenden Hypothek. Zusätzlich wird die Arbeit 
eine rechtsvergleichende Untersuchung in Bezug auf die Hypothek des Bauunternehmers 
durchführen. Obwohl die Hypothek des Bauunternehmers im Schuldrecht geregelt ist, hat sie 
hohe Bedeutung in der Praxis. Im letzteren Teil der Arbeit wird die Verwertung der Hypothek 
erörtert. Um die Probleme unter einem weiteren Aspekt zu untersuchen, wird die Hypothek in 
der Insolvenz näher beschrieben. Das Ende der Arbeit bildet eine kurze Zusammenfassung 
und eine Bewertung der gefundenen Ergebnisse.  
Es wäre die erste Arbeit nach dem Inkrafttreten des chinesischen Sachenrechts, die sich mit 
dem Vergleich der Hypothek zwischen Deutschland und China beschäftigt, weil in China 
erstmals am 01.10.2007 das Sachenrecht durchgesetzt worden ist.  
§ 2 Publizitätsprinzip und Typenzwang 
I. Die Publizität 
1. Publizität in Deutschland 
5Sachenrecht beschäftigt sich mit dinglichen Herrschaftsrechten.11 Das dingliche Recht ist ein 
absolutes Recht. In Deutschland liegt der Schwerpunkt des Sachenrechts darin, die Sachen 
bestimmten Personen zuzuordnen. 12  So hat der Eigentümer das Recht zur beliebigen 
Verfügung über eine bestimmte Sache und er hat das Recht zum Ausschluss von 
Einwirkungen durch Andere.13 Dem Eigentümer steht die absolute alleinige Nutzung zu.14
Andere Personen werden davon grundsätzlich ausgeschlossen. 15  Das Absolutheitsprinzip 
dient vor allem dazu, die Einwirkung Anderer abzuwehren,16  weil dem Eigentümer eine 
unbeschränkte Herrschaft über die Sache zusteht. Damit das Absolutheitsprinzip durchgesetzt 
wird, muss der Geltungsbereich des Eigentums genau ermittelt werden. 17  Aufgrund der 
Absolutheit des Sachenrechts muss vor allem das Recht klar sein. Nur wenn es eine 
Rechtsklarheit gibt, wird die Absolutheit des Sachenrechts gesichert. Außerdem müssen 
aufgrund des Bestimmtheitsprinzips (Spezialitätsprinzip) Berechtigter und Inhalt des 
dinglichen Rechts klar und eindeutig bestimmt werden. 18 Die Publizität dient dieser 
Erkennbarkeit des dinglichen Rechts. 19  Das Grundbuch verwirklicht die Publizität des 
dinglichen Rechts bei immobiliaren Sachen, wie z.B. bei Grundstücken.20 Das Grundbuch 
dient dazu, den dinglichen Rechtszustand an Grundstücken klar und übersichtlich 
darzustellen.21 Um die Aufgabe des Grundbuchs zu erfüllen, besteht ein Eintragszwang im 
Grundbuch zur Übertragung des Eigentums, zur Belastung des Grundstücks mit beschränkten 
dinglichen Rechten, zur Verfügung über diese Rechte sowie zu ihrer Veränderung und 
Aufhebung.22  
Die Entstehung des Grundbuchs geht auf das germanische Gerichtszeugnis zurück und ist 
ursprünglich im mittelalterlichen deutschen Recht verankert. 23  Im mittelalterlichen Recht 
erklärten die Parteien vor Gericht die Übereignung des Grundstücks.24 Durch Rechtsspruch 
                                                
11 Wolf, Rz. 2. 
12 Müller, Rz.2. 
13 Wieling, § 1 II 2 a S. 13; MüKo/Rinne, „Einleitung des Sachenrechts“, Rz. 4. 
14 Wolf, Rz. 4. 
15 Wolf, Rz. 4. 
16 Müller, Rz.70. 
17 Wolf, Rz. 26. 
18 Haegele/Schöner/Stöber, Rz. 18. 
19 Wolf, Rz. 25. 
20 Baur/Stürner, § 14 Rz. 11; Bei einer beweglichen Sache ist der Besitz das Publizitätsmittel. Bei einem 
Grundstück ist die Eintragung im Grundbuch das Publizitätsmittel. 
21 Haegele/Schöner/Stöber, Rz. 2; „Das Grundbuch hat die Aufgabe, zuverlässig und erschöpfend Auskunft über 
die Rechtsverhältnisse an einem Grundstück zu geben. Es soll insbesondere die Eigentumsverhältnisse 
offenlegen, die dinglichen Belastungen kenntlich machen und die Rangverhältnisse festlegen.“ In: Schmitz, JuS 
1994, S. 962. 
22 Schmitz, JuS 1994, S. 962. 
23 Kollhosser, JA 1984, S. 558. 
24 Kollhosser, JA 1984, S. 558. 
6wurde der Eigentumsübergang bestätigt. 25  Diese gerichtliche Urkunde hatte nur eine 
Beweisfunktion, aber keine konstitutive Wirkung. 26  Diese Urkunde wurde beim Stadtrat 
gesammelt und von dem Amt verwahrt.27 Seit dem 12. Jahrhundert wurde diese Urkunde in 
einigen Städten zusätzlich in Büchern verzeichnet.28 Die Eintragung in den Büchern erfüllte 
die Beweisfunktion der Gerichtsurkunden und schaffte den öffentlichen Glauben des 
Grundbuchs.29 Um die Wende des 14. zum 15. Jahrhundert wandelte sich die Eintragung in 
den Büchern von der bloßen Beweisfunktion zum konstitutiven Element der dinglichen 
Rechtsänderung.30 Durch diese Verbindung zwischen dem materiellen Rechtsgeschäft und der 
formellen Grundbucheintragung wurde Rechtssicherheit erreicht.31  
Es gibt drei Funktionen beim Grundbuch: (1) die Übertragung, (2) die Vermutung, (3) der 
gutgläubige Erwerb.32  
(1) Die Übertragungswirkung 
Jede dingliche Rechtsänderung33 wird gemäß §§ 873, 875 BGB neben der Einigung in das 
Grundbuch eingetragen.34 Die Grundbucheintragung ist konstitutives Element der dinglichen 
Rechtsänderung.35 Erwerb, Veränderung und Aufhebung des Eigentums und anderen Rechten 
an Grundstücken sind abhängig von der Eintragung.36 Gemäß § 873 BGB bewirken Einigung 
und Eintragung gemeinsam die dingliche Rechtsänderung. 37  Einigung und Eintragung 
zusammen bilden die „Verfügung“. 38  Die dingliche Einigung ist unabhängig von der 
schuldrechtlichen Verpflichtung (Abstraktionsprinzip). 39  Das Kausalgeschäft ist kein 
Tatbestandsmerkmal der dinglichen Rechtsänderung und es ist nicht Bedingung für deren 
Rechtswirksamkeit.40 Die Einigung ist formfrei.41 Das Eintragungsverfahren umfasst folgende 
                                                
25 Kollhosser, JA 1984, S. 558. 
26 Kollhosser, JA 1984, S. 558. 
27 Kollhosser, JA 1984, S. 558. 
28 Kollhosser, JA 1984, S. 558. 
29 Kollhosser, JA 1984, S. 558. 
30 Kollhosser, JA 1984, S. 558. 
31  Kollhosser, JA 1984, S. 558; „Das materielle Grundbuchrecht (Liegenschaftsrecht) sagt, welche 
Voraussetzungen vorliegen müssen, damit eine dingliche Rechtsänderung eintritt; aus dem formellen 
Grundbuchrecht ergibt sich, wie die Rechtsänderung im Grundbuch zu vollziehen ist. (…) Das materielle 
Grundbuchrecht findet sich im BGB, das formelle Grundbuchrecht ist in der GBO enthalten.“ In: Baur/Stürner, 
§ 14 I Rz. 7. 
32 Vgl. Kollhosser, JA 1984, S. 558. 
33 Z. B. Die Übertragung des Eigentums und seine Bestellung, oder die Übertragung, Änderung oder Aufhebung 
beschränkt dinglicher Rechte. 
34  Das Gesetz regelt auch gemäß §§ 929, 1032 (Nießbrauch), 1205 (Pfandrecht) BGB die Einigung der 
Beteiligten, um die bewegliche Sache zu übertragen.
35 Kollhosser, JA 1984, S. 558. 
36 Haegele/Schöner/Stöber, Rz. 14. 
37 JauernigKo/Jauernig, § 873 Rz. 13. 
38 BGH, NJW 63, S. 36; JauernigKo/Jauernig, § 873 Rz. 13. 
39 Haegele/Schöner/Stöber, Rz. 15; Müller, Rz. 922; BGHZ 27, S. 366. 
40 Haegele/Schöner/Stöber, Rz. 15. 
41 Müller, Rz. 951. 
7Voraussetzungen: (I) den Antrag, (II) die Bewilligung der Eintragung, 42  (III) die 
Voreintragung des Berechtigten und die Eintragung selbst.43 § 39 I GBO besagt, dass eine 
Grundbucheintragung erfolgen soll, wenn derjenige, dessen Recht von der Eintragung 
betroffen wird, als Berechtiger eingetragen ist.44  
(2) Die Vermutungswirkung 
Gemäß § 891 BGB wird das Bestehen der Rechte des im Grundbuch eingetragenen 
Berechtigten vermutet. Dem eingetragenen Berechtigten steht das Recht mit dem 
eingetragenen Inhalt zu.45
(3) Der gutgläubige Erwerb 
Der Erwerber kann im Grundbuch eingetragene Rechte gutgläubig erwerben, selbst wenn die 
eingetragenen Rechte in Wahrheit nicht bestehen.46 Der öffentliche Glaube des Grundbuches 
schützt gemäß §§ 892, 893 BGB den gutgläubigen Erwerber,47 wenn ein Recht im Grundbuch 
unrichtig eingetragen ist. Dies dient dazu, den Rechtsverkehr zu schützen. Man ist der 
Ansicht, dass das Vertrauen auf die Zuverlässigkeit des Grundbuchs durch Fiktion der 
Richtigkeit geschützt wird.48
2. Publizität in China 
Man ist in China der Meinung, dass das Entstehen und die Änderung des dinglichen Rechts 
durch gewisse Mittel anderer Menschen klar und deutlich erkannt werden müssen. Was ist 
Publizität? Falls es das Entstehen und die Änderung des dinglichen Rechts gibt, müssen diese 
Informationen an die Öffentlichkeit gebracht werden, damit der neue Umstand des dinglichen 
Rechts von anderen Menschen erkannt wird.49
Bestellung, Änderung, Übertragung und Erlöschen der Sachenrechte an unbeweglichen 
Sachen müssen gemäß § 6 SRG registriert werden. Die Eintragung ist konstitutives Element 
der dinglichen Rechtsänderung. 
Gemäß § 187 SRG hängt das Entstehen der chinesischen Hypothek an der unbeweglichen 
Sache deutlich von der Wirksamkeit der Eintragung ab. Wenn die Hypothek nicht eingetragen 
wird, wird die Hypothek nicht bestellt.  
                                                
42  Gemäß § 19 GBO ist die einseitige Bewilligung des Betroffenen erforderlich und ausreichend, um die 
Eintragung im Grundbuch zu erreichen. 
43 Vgl. Wolf, Rz. 446-451. 
44 Wolf, Rz. 451; Müller, Rz. 902. 
45 Wolf, Rz. 494. 
46 Wolf, Rz. 495. 
47 Kollhosser, JA 1984, S. 558. 
48 Wiegand, JuS 1975, S. 206; „Das Grundbuch bildet also nicht nur eine unverzichtbare Voraussetzung des 
Grundstücksverkehrs, es trägt auch in hohem Maße zur Rechtssicherheit bei.“ In: Schmitz, JuS 1994, S. 962. 
49 Vgl. SongYou Huang, S. 62. 
8Zur Errichtung und Übertragung von Rechten an beweglichen Sachen muss gemäß § 6 SRG 
die Sache übergeben werden.50 Die Hypothek an beweglichen Sachen ist zu dem Zeitpunkt 
bestellt, zu dem der Hypothekenvertrag wirksam wird; unregistriert wirken sie nicht 
gutgläubigen Dritten gegenüber. 
In China regeln zwei Gesetze ausführlich den Prozess der Eintragung der Hypothek(„Die 
Methode der Hauseintragung“ und „Die Methode der Grundstückseintragung“).51  
(1) Der Prozess der Eintragung der am Haus bestellten Hypothek 
Der Prozess der Eintragung der am Haus bestellten Hypothek umfasst den Antrag, die 
Zulassung, die Überprüfung der Materialien der Eintragung, die Eintragung, die Änderung der 
Hypothek, die Übertragung der Hypothek und das Erlöschen der Hypothek. 
(2) Der Prozess der Eintragung der am Grundstück bestellten Hypothek 
Der Prozess der Eintragung der an Grundstücken bestellten Hypothek umfasst die Bestellung, 
die Änderung, das Erlöschen.  
Zurzeit gibt es kein gemeinsames Eintragungsgesetz in China. Derzeit sind verschiedene 
Abteilungen der Eintragung für verschiedene Gegenstände zuständig.52 Eine Eintragung einer 
Hypothek muss bei der jeweils für die ursprüngliche Registrierung zuständigen Behörde 
erfolgen, die allerdings je nach Provinz uneinheitlich sein kann.53  
3. Der Vergleich 
Die chinesische Publizität hat keine tiefgründigen Gedanken wie die deutsche Publizität, weil 
die chinesische Publizität aus dem europäischen Recht einfach verpflanzt wurde. In der 
Theorie ist die chinesische Publizität ähnlich wie die deutsche Publizität. Es gibt keinen 
Unterschied zwischen Deutschland und China, da die Publizität der Erkennbarkeit des 
dinglichen Rechts dient. Das Grundbuch verwirklicht die Publizität des dinglichen Rechts.54
Aber es gibt einen Unterschied zwischen Deutschland und China beim Grundbuch selbst:  in 
China gibt es kein einheitliches Grundbuch wie es das in Deutschland gibt. 
II. Der Typenzwang 
1. Typenzwang und Typenfixierung in Deutschland 
                                                
50 Übersetzung von Frank Münzel. 
51 Vgl. ShengPing Gao, S. 325. 
52 HongLiang Wang, S. 17. 
53 Julius/Rehm, in: ZVglRWiss 106 (2007), S. 407. 
54 Baur/Stürner, § 14 Rz. 11. 
9Das dingliche Recht ist ein absolutes Recht.55 Dem Eigentümer steht die Sache zur exklusiven 
alleinigen Nutzung zu und alle anderen können durch den Eigentümer davon ausgeschlossen 
werden.56Falls die Zahl der dinglichen Rechte und die Abgrenzung der dinglichen Rechte 
voneinander klar sind,57 werden die dinglichen Rechte leicht erkannt. Der Rechtsverkehr wird 
auch erhöht. Man ist bezüglich des „Typenzwangs“ (numerus clausus) in Deutschland der 
Ansicht: „es könne nur diejenigen dinglichen Rechte geben, welche von der Rechtsordnung 
ausdrücklich zugelassen seien, die gesetzliche Aufzählung der dinglichen Rechte sei 
erschöpfend.“58
Damit der Inhalt des dinglichen Rechts für Andere einfach erkennbar ist, muss der Inhalt 
typisiert sein.59 Deshalb ist man der Ansicht, dass das dingliche Recht nur einen gesetzlichen 
Inhalt haben kann. 60  Durch den Typenzwang und die Typenfixierung wird die 
Privatautonomie im Sachenrecht beschränkt.61
2. Typenzwang und Typenfixierung in China 
Die Arten und der Inhalt der Sachenrechte werden gesetzlich geregelt. Die Parteien können 
die Arten und den Inhalt nicht frei schaffen oder ändern.62 Der chinesische Typenzwang 
umfasst die gesetzlich geregelten Arten und Inhalte der Sachenrechte. Um die Absolutheit und 
Herrschaft des Sachenrechts durchzusetzen, ist der Typenzwang für das Sachenrecht 
notwendig.63  
Der Typenzwang wird in China aufgrund folgender Bedürfnisse geregelt:  
„(1) das Bedürfnis des errichteten Systems des Sachenrechts; (2) das Bedürfnis der 
Handelssicherheit; (3) das Bedürfnis der gekürzten Handelskosten; (4) das Bedürfnis der 
Widerspiegelung des sozialistischen Eigentumssystems; (5) das Bedürfnis des gewährleisteten 
Vertrags.“64
                                                
55 „Das Gesetz gewährt dem Eigentum und den aus ihm abgeleiteten Rechten (z.B. Dienstbarkeiten) eine 
umfassende Wirkung gegen alle und einen entsprechenden Schutz (Grundsatz der Absolutheit).“ In: Fritz Baur, 
JA 1987, S. 161. 
56 Wolf, Rz. 4. 
57 Wolf, Rz. 22. 
58 Wieling, § 1 II 4 f  S. 22. 
59 Baur/Stürner, §1 Rz. 10. 
60 Müller, Rz. 68. 
61 Müller, Rz. 8; Gemäß § 1198 BGB gibt es eine Möglichkeit der Umwandlung zwischen Hypothek und 
Grundschuld im Wege der Inhaltsänderung. In: MüKo/Eickmann, § 1198 Rz. 1; Die Fälligkeit (§ 1193 BGB) 
und die Zinsen (§ 1191 BGB) der Grundschuld können vereinbart werden. In: MüKo/Eickman, §§ 1191 Rz. 45, 
1193 Rz. 1; HongLiang Wang, S. 170. 
62 SongYou Huang, S. 60. 
63 SongYou Huang, S. 61. 
64 Vgl. SongYou Huang, S. 61. 
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Der chinesische Typenzwang wird verpflanzt aus dem europäischen Typenzwang. Der 
chinesische Typenzwang dient dazu, dass die dinglichen Rechte für die Anderen erkennbar 
sind. Es ist deutlich, dass die Gestaltungsfreiheit des Sachenrechts durch gesetzlich geregelte 
Arten und Inhalte in China beschränkt wird. Weil es keine Grundschuld in China gibt, besteht 
nicht die Möglichkeit der Umwandlung zwischen Hypothek und Grundschuld. Die Fälligkeit 
und die Zinsen der Hypothek können in China vereinbart werden.  
3. Die Analyse des Typenzwangs und der Typenfixierung nach dem wirtschaftlichen 
Aspekt in China65
Für einen Teil der chinesischen Juristen ergibt sich aufgrund der Analyse aus 
wirtschaftlichem Aspekt die Notwendigkeit des Typenzwangs und der Typenfixierung. Weil 
es sich bei Sachenrechten um absolute Rechte handelt, wirkt das dingliche Recht gegen 
jedermann. Welche Bedeutung haben Typenzwang und Typenfixierung in der 
wirtschaftlichen Praxis? Um die Wirkung des Typenzwangs zu bewerten, wird die Hypothese 
aufgestellt, dass es einen Markt ohne Typenzwang gibt. Man unterstellt, dass es weder 
Typenzwang noch Typenfixierung gebe, sondern nur die Privatautonomie. Man kann mit 
Hilfe der Privatautonomie viele der dinglichen Rechte errichten. Weil das dingliche Recht 
gegenüber jedermann wirkt, verursacht dies für jedermann eine große Menge verschiedener 
Verpflichtungen. Und den Parteien müssen die Rechte und Verpflichtungen klar sein, um 
eigene Handelssicherheit zu gewährleisten. Über die Sammlung der Information der 
dinglichen Rechte gibt es zwei Möglichkeiten, wenn man nach der Privatautonomie beliebig 
viele der dinglichen Rechte errichten kann. 
Im ersten Fall verpflichtet der Verkäufer sich dem Käufer zu der Erklärung der Information 
der dinglichen Rechte. Weil der Verkäufer dem Käufer ausführlich die dinglichen Rechte im 
Handel erläutern muss, kommt der Verkäufer für die Kosten der Information der dinglichen 
Rechte auf. Dem Marktpreis sind bei dem Verkäufer noch die Kosten der Information der 
dinglichen Rechte hinzugefügt, um Verluste der Kosten der Erklärung der Information zu 
ersetzen. Weil der Marktpreis sich erhöht, kann der Käufer vom bisher gleichen Geld jetzt nur 
weniger Gegenstände einkaufen. Falls der Käufer einen hohen Preis bezahlt, verringert sich 
der Überschuss des Käufers (consumer surplus). Weil der Käufer weniger Gegenstände 
eingekauft hat, hat der Verkäufer gleich weniger verkauft. Obwohl der Verkäufer nach dem 
Gesetz für die Kosten der Information aufkommt, hat dies zum Ergebnis, dass schließlich der 
Verkäufer und der Käufer zusammen für die Kosten der Information aufkommen. Man wird 
                                                
65 Dieser Abschnitt wird gemäß dem Text zu „WuQuan FaDing YuanZe De JingJi FenXi“ von HuiLiu verfasst. 
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wegen hoher Kosten die Anzahl des Handels mit anderen verringern. Die Dimension des 
Marktes verringert sich. 
Im zweiten Fall verpflichtet der Verkäufer sich dem Käufer nicht zur Erklärung der 
Information der dinglichen Rechte. Aufgrund eigener Handelssicherheit kommt der Käufer 
für die Kosten der Information auf. Den Kosten für den Kauf sind noch die Kosten der 
Information der dinglichen Rechte hinzuzufügen. Weil die Kaufkosten sich erhöhen, kann der 
Käufer vom gleichen Geld jetzt nur weniger Gegenstände einkaufen. Weil der Käufer weniger 
Gegenstände eingekauft hat, hat der Verkäufer gleich weniger Gegenstände verkauft. Obwohl 
der Käufer nach Gesetz für die Kosten der Information der vielen dinglichen Rechte 
aufkommt, hat dies zum Ergebnis, dass der Käufer und der Verkäufer zusammen für die 
Kosten der Information der dinglichen Rechte aufkommen. Die Dimension des Marktes 
verringert sich. Es fehlt die Leistungsfähigkeit hinsichtlich Beschaffung und Verteilung der 
Ressource. 
Aufgrund dieser Analyse kann man im Ergebnis sagen, dass Typenzwang und Typenfixierung 
des Sachenrechts starke Bedeutung haben. Ohne Typenzwang und Typenfixierung des 
Sachenrechts fehlt es an der wirtschaftlichen Leitungsfähigkeit. Deshalb kann man sagen, 
dass Typenzwang und Typenfixierung des Sachenrechts der Wesenskern der Prinzipien des 
Sachenrechts sind. 
4. Der Vergleich 
Der chinesische Typenzwang umfasst die gesetzlich geregelten Arten und Inhalte der 
Sachenrechte. Deshalb ist der chinesische Typenzwang ähnlich dem deutschen Typenzwang 
und der Typenfixierung. 
§ 3 Die Akzessorietät  
I. Die deutsche Akzessorietät66
1. Die Bedeutung der Akzessorietät 
Die Akzessorietät umfasst sowohl die akzessorische Personalsicherheit als auch das
akzessorische dingliche Sicherungsrecht.67 Weil die Hypothek ein akzessorisches dingliches 
Sicherungsrecht ist, konzentriert sich diese Untersuchung nur auf das akzessorische dingliche 
Sicherungsrecht. Im Folgenden soll die Akzessorietät beleuchtet werden. Gemäß § 1153 I 
BGB geht die Hypothek mit der Übertragung der Forderung über. Gemäß § 1153 II BGB 
                                                
66 „Das deutsche Fremdwort Akzessorietät leitet sich aus dem mittelalterlichen lateinischen Begriff accessorium 
ab.“ In: Marino, S. 46. 
67 Marino, S. 9. 
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kann die Forderung nicht ohne die Hypothek übertragen werden und die Hypothek nicht ohne 
die Forderung. Das Gesetz begründet einen eindeutigen engen Zusammenhang zwischen 
Forderung und Hypothek. 68  Akzessorietät bedeutet einseitige Abhängigkeit eines Rechts 
(Nebenrecht) von einem anderen Recht (Hauptrecht).69 Die Forderung ist das Hauptrecht. Die 
Hypothek ist das Nebenrecht. Diese beiden Rechte sind in Entstehung und Bestand eng 
miteinander verknüpft.70 Obwohl es eine Trennung zwischen Hauptrecht und Nebenrecht in 
ihren Rechtspositionen gibt, besteht ein innerer funktionaler Zusammenhang zwischen den 
beiden Rechten. 71  Aufgrund der Lehre vom „bestimmenden, führenden“ Recht und vom 
„angelehnten, geführten“ Recht bestimmt das Hauptrecht das Schicksal des Nebenrechts.72
Das Nebenrecht folgt vom Beginn bis zum Ende dem Hauptrecht.73 Die Hypothek ist daher 
abhängig von der Forderung.  
Warum hat ein Recht (Hauptrecht) gegenüber dem anderen (Nebenrecht) ein Übergewicht? 
Die Akzessorietät steht nicht in Beziehung zur Subsidiarität.74 Gemäß § 1113 BGB verfolgt 
die Hypothek den Zweck, dass der Hypothekar durch die Befriedigung für eine Forderung des 
schuldrechtlichen Gläubigers aus dem Grundstück gesichert wird. Die Forderung (das 
Hauptrecht) und die Hypothek (das Nebenrecht) dienen dem identischen Zweck: dem 
Gläubiger die Befriedigung zu verschaffen.75 Die Funktion der Akzessorietät ist, dass die 
schuldrechtliche Forderung ein Primärverhältnis ist. Akzessorietät setzt eine Verbindung 
zwischen dem Nebenrecht (dem dinglichen Sicherungsrecht) und dem Hauptrecht (dem 
gesicherten Recht). 76  Durch die Akzessorietät wird das Primärverhältnis auf das 
Sekundärverhältnis übertragen. 77 Deshalb hat ein Recht (die Forderung) gegenüber dem 
anderen (die Hypothek) ein Übergewicht.  
In Deutschland gibt es für die Begründung des Grundpfandrechts drei Schritte:  
                                                
68 Büdenbender, JuS 1996, S. 670. 
69 Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 497. 
70 Büdenbender, JuS 1996, S. 669. 
71 Büdenbender, JuS 1996, S. 669. 
72 Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 497. 
73 Marino, S. 9. 
74 Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 498; „Neben dem Freiheitsprinzip wird 
das Privatrecht auch noch durch das Subsidiaritätsprinzip getragen. Das aus der katholischen Soziallehre 
stammende Subsidiaritätsprinzip weist die Regelungsbefugnis und die Verantwortung grundsätzlich der 
kleineren sozialen Einheit (Einzelperson, Familie) zu und gewährt den größeren sozialen Gemeinschaften 
(Gemeinde, Staat) eine Kompetenz nur insoweit, als die kleinere Einheit die betreffende Angelegenheit nicht 
sachgerecht lösen kann. Das Subsidiaritätsprinzip begründet mit dem Vorrang der kleineren Einheit auch den 
Vorrang des vom Individuum geprägten Privatrechts vor dem durch das Allgemeininteresse beherrschten 
Öffentlichen Recht.“ In: Larenz/Wolf, § 1 Rz. 5. 
75 Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 498, 502. 
76 Marino, S. 13. 
77 Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 498. 
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„Der erste Schritt betrifft die Forderung, der zweite den Sicherungsvertrag und der dritte die 
Begründung des Sicherungsrechts; Der Sicherungsvertrag ist die Ursache für die Begründung 
des Sicherungsrechts; Die Begründung des Sicherungsrechts ist eine Verfügung; Der 
Sicherungsvertrag und die Begründung des Sicherungsrechts sind getrennt; Das Verhältnis 
zwischen dem Sicherungsvertrag und der Begründung des Sicherungsrechts wird Abstraktion 
genannt; Es gibt eine Beziehung der Akzessorietät zwischen der Forderung und  der 
Begründung des Sicherungsrechts.“78
Aus Sicht des Sicherungsgebers ist die Akzessorietät von Vorteil. Der Gläubiger hat die 
Berechtigung aus dem Nebenrecht nur, wenn ein Bedürfnis der Sicherung besteht.79 Deshalb 
schützt die Akzessorietät den Verpflichteten aus dem Nebenrecht.80 Der Sicherungsgeber wird 
aufgrund der Akzessorietät vor dem Anspruch aus der Hypothek geschützt, wenn eine 
Einwendung oder eine Einrede gegen die Forderung erhoben wird.81 Die Akzessorietät dient 
dem Schutz des Sicherungsgebers. 82 Im Falle des Erlöschens oder der Änderung des 
Hauptrechts, wirkt sich dies auch unmittelbar auf das Nebenrecht aus.83  
2. Die Entwicklung des Gedankens der Akzessorietät 
Die Akzessorietät des Grundpfandrechts wurde in Deutschland früher durch den Gedanken 
der „Wertakzessorietät“ ausgedrückt.84 Was ist die „Wertakzessorietät“? Die Berechtigung 
des Nebenrechts besteht im Verwertungsrecht des Gegenstands.85 Das Nebenrecht sichert den 
Wert der Hauptforderung.86 Dies ist abhängig von der Beziehung zum Wert. Die Wirkung des 
dinglichen Wertrechts wird durch die akzessorische Bindung ersetzt. 87  Aus dem 
Sicherungszweck des Nebenrechts wird die Akzessorietät nicht abgeleitet.88 Zum Nebenrecht 
fehlt eine Wertangabe.89  
Der Zinssatz der Hypothek wird beispielsweise im Grundbuch eingetragen. Der Betrag der 
gesicherten Forderung ist aufgrund der Rücksicht auf nachrangige Gläubiger 90  nicht 
bestimmt.  
                                                
78 Vgl. Stadler, „Gestaltungsfreiheit und Verkehrsschutz durch Abstraktion“, S. 562; HongLiang Wang, S. 97. 
79 Habersack, JZ 1997, S. 863. 
80 Habersack, JZ 1997, S. 862. 
81 MüKo/Eickmann, § 1184 Rz. 1. 
82 Marino, S. 18. 
83 Marino, S. 18. 
84 Habersack, JZ 1997, S. 863; Mincke, S. 104. 
85 Habersack, JZ 1997, S. 863. 
86 Habersack, JZ 1997, S. 863. 
87 Habersack, JZ 1997, S. 863. 
88 Habersack, JZ 1997, S. 863. 
89 Habersack, JZ 1997, S. 863. 
90 Die Rangstelle beruht auf dem Zeitpunkt der Eintragung. Das frühe eingetragene Recht hat Vorrang vor einem 
später eingetragenen Recht. Aber die Rangstelle ist beweglich. In: Wolf, Rz. 867; Baur/Stürner, § 17 Rz. 7, 8. 
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Danach wird die Akzessorietät durch den Gedanken des „Sicherungszwecks“ im deutschen 
Recht ausgedrückt.91 Der Gedanke des „Sicherungszwecks“ zerlegt die Hauptschuld in ihre 
beiden Elemente: Sollenselement (in die Schuld) und Zwangselement (in die Haftung).92 Der 
Zweck des Sollenselements der Forderung liegt in der Befriedigung des Leistungsinteresses 
des Gläubigers. 93  Dieser Zweck entspricht dem Zweck des Nebenrechts. 94  Es gibt eine 
Zweckgemeinschaft zwischen dem Hauptrecht und dem Nebenrecht.95 Wegen der zahlreichen 
„Durchbrechungen der Akzessorietät“ entspricht der „Sicherungszweck“ dem auch nicht.96  
Die herrschende Meinung drückt die Akzessorietät durch den „Sicherungszweck“ und die 
„Durchbrechung“ der Akzessorietät auf den „Sicherungszweck“ aus.97 Die Akzessorietät der 
Hypothek ist abhängig von der Publizität der Eintragung ins Grundbuch.98 Die Akzessorietät 
kann gemäß § 1138 BGB durchbrochen werden. 99  Gemäß §§ 1138 BGB kann die 
eingetragene Verkehrshypothek vom Dritten gutgläubig erworben werden. Dadurch wird 
durch den Schutz des redlichen Erwerbers die Verkehrsfähigkeit der Hypothek erhöht.100
Auch gemäß § 1164 BGB kann die Akzessorietät durchbrochen werden.101 Gemäß § 1164 
BGB geht die Hypothek auf den leistenden persönlichen Schuldner über. Die Hypothek 
sichert nicht mehr das Hauptrecht, sondern die von ihm abweichende Regressforderung.102 Es 
gibt gemäß § 1164 BGB nur eine gesetzliche Forderungsauswechslung.103  
Weiter kann gemäß §§ 883 I S. 2, 1113 II BGB die Hypothek für eine künftige oder eine 
bedingte Forderung bestellt werden. Die Akzessorietät wird ebenfalls durchbrochen. „Die 
                                                
91 Habersack, JZ 1997, S. 863. 
92 Habersack, JZ 1997, S. 863; „Nach heutiger Auffassung hat, wer eine schuldrechtliche Verpflichtung eingeht, 
im Falle der Nichterfüllung mit allem, was ihm gehört, einzustehen. Wer schuldet, haftet auch. Die Haftung ist 
zwar von der Schuld, dem Leistensollen, begrifflich zu sondern, sie folgt ihr aber gleichsam wie ein Schatten 
nach. Wer eine Schuldverpflichtung eingeht, nimmt daher nicht nur eine rechtlich bindende Pflicht im Sinne 
eines ihn treffe den „Sollens“ auf sich - damit möchte es mancher leicht nehmen-, sondern begibt sich auch in 
die Gefahr, sein Vermögen (oder Teile desselben) durch Zwangsvollstreckung zu verlieren. So verleiht die sie 
begleitende „Haftung“ der „Schuld“ gleichsam die irdische Schwere!“ In: Larenz, § 2 IV S. 23. 
93 Habersack, JZ 1997, S. 863 
94 Habersack, JZ 1997, S. 863. 
95 „Dieses Sollenselement nehme nun nicht nur im Verhältnis zu dem Zwangselement der Forderung, sondern 
gleichermaßen gegenüber dem Nebenrecht eine dominante oder „führende“ Stellung ein: Es bestimme nicht nur 
den dienenden Zweck sowohl des Zwangselements der Forderung als auch des Nebenrechts.“ In: Habersack, JZ 
1997, S. 863. 
96  Habersack, JZ 1997, S. 863; JZ 1982, S. 251; NJW 1993, S. 1918; NJW 1996, S. 1342; „Solche 
Abweichungen vom Akzessorietätsgrundsatz, in denen die gesicherte Forderung zwar ganz oder teilweise 
erlischt oder einredebehaftet ist, der Gläubiger aber gleichwohl auf das Nebenrecht zugreifen können soll, 
waren bereits im klassischen römischen Recht und im gemeinen Recht anerkannt.“ In: Habersack, JZ 1997, S. 
863. 
97 Habersack, JZ 1997, S. 863. 
98 Marino, S. 14. 
99 Wolf, Rz. 1000; Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 501; MüKo/Eickmann, 
§ 1138 Rz. 1.  
100 Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 501. 
101 Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 501. 
102 Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 501. 
103 Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 501. 
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Akzessorietät im deutschen Zivilrecht des ausgehenden 20. Jahrhunderts weist nicht nur in 
ihren konkreten Ausprägungen, sondern auch in ihrer Eigenschaft als offenes Strukturprinzip 
verblüffende Parallelen zum klassischen römischen Recht und zum  common law auf.“104
3. Die Arten der Akzessorietät 
Das Nebenrecht ist aufgrund der Akzessorietät abhängig vom Hauptrecht in der Entstehung, 
dem Umfang und dem Inhalt, der Zuständigkeit, der Durchsetzbarkeit und dem Erlöschen.105  
(1) Das akzessorische Recht entsteht nicht, wenn es an einem Hauptrecht fehlt.106 Gemäß § 
1113 BGB wird die Bindung zwischen Hypothek und Forderung zwingend festgelegt.107 Die 
Hypothek steht dem Eigentümer ohne Entstehung der Forderung gemäß § 1163 I BGB zu.  
(2) Umfang und Inhalt des Nebenrechts werden durch Umfang und Inhalt des Hauptrechts 
bestimmt.108 Die Hypothek ist abhängig von der Forderung. Dies bedeutet nicht, dass die 
Hypothek dem Gläubiger (Sicherungsnehmer) nur innerhalb des Umfangs der Forderung 
zusteht.109 Die akzessorische Hypothek ist nicht vor der Forderung fällig.110 Die Fälligkeit der 
Hypothek ist abhängig von der Fälligkeit der Forderung.111 Falls die Forderung aufgrund einer 
Kündigung fällig ist, ist die Kündigung gemäß § 1141 I S. 1 BGB dann für die Hypothek 
wirksam, wenn die Kündigung zwischen dem Hypothekar und dem Eigentümer (= Besteller) 
erklärt wird. Falls der Eigentümer mit dem Schuldner nicht identisch ist, gilt die Erklärung 
der Kündigung des Schuldners für die Hypothek nicht.112  
(3) Die Zuständigkeit bedeutet, dass Verfügungen über das Hauptrecht aufgrund der 
Akzessorietät auch das Nebenrecht betrifft.113 Die Übertragung der Hypothek ist gemäß § 
1154 BGB abhängig von der Übertragung der Forderung. Die Hypothek wird nicht 
selbständig gemäß § 1153 BGB übertragen. Aber gemäß § 1138 BGB wird die Akzessorietät 
der Übertragung der Hypothek durchbrochen. 
(4) Die Durchsetzbarkeit bedeutet, dass Einreden gegen das Hauptrecht aufgrund der 
Akzessorietät auch auf das Nebenrecht einwirken.114 Gemäß § 1137 I S. 1 BGB kann der 
Eigentümer auch Einreden gegen die Hypothek erheben, solange dem Schuldner Einreden 
gegen die Forderung zustehen.  
                                                
104 Habersack, JZ 1997, S. 864. 
105 Habersack, JZ 1997, S. 862. 
106 Habersack, JZ 1997, S. 862; Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 498.
107 Wolf, Rz. 984. 
108 Habersack, JZ 1997, S. 862; Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 499.  
109 Wolf, Rz. 993. 
110 Wolf, Rz. 994. 
111 Wolf, Rz. 994. 
112 Wolf, Rz. 994; JauernigKo/Jauernig, § 1141 Rz. 3. 
113 Habersack, JZ 1997, S. 862; Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 500.
114 Habersack, JZ 1997, S. 862; Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 500.
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(5) Wenn das Hauptrecht erlischt, erlischt auch das Nebenrecht. 115  Wenn der Schuldner 
befriedigt wurde, erlischt die Forderung und erwirbt der Eigentümer gemäß § 1163 I S. 2 
BGB die Hypothek. Wenn der Eigentümer befriedigt und der Eigentümer mit dem Schuldner 
nicht identisch ist, erwirbt der Eigentümer gemäß § 1143 I S. 1 BGB die Forderung. Die 
Forderung erlischt in diesem Fall nicht, sondern geht gemäß § 1143 I S. 1 BGB auf den 
Eigentümer über. Wenn der Dritte gemäß § 267 BGB befriedigt, erwirbt der Dritte gemäß §§ 
268 II S. 1, 1153 I BGB die Forderung und die Hypothek.  
4. Nicht akzessorisches Sicherungsrecht 
Das nicht akzessorische Sicherungsrecht dient der Sicherung der Forderung. Das Nebenrecht 
ist nicht abhängig vom Hauptrecht. Um den Kapitalverkehr zu gewährleisten, wird die 
Grundschuld geschaffen. Die Grundschuld kann ohne die Existenz der Forderung bestehen. 
Sie ist in ihrem Bestand stabiler, weil trotz Fehlens, Unwirksamkeit oder Wegfalls der 
Forderung die Grundschuld entsteht.116 Die Grundschuld dient nicht der Befriedigung einer 
bestimmten Forderung aus der Verwertung, sondern der Erlangung eines bestimmten 
Geldbetrags aus der Verwertung. 117  Weil die isolierte Grundschuld ein reines 
Verwertungsrecht ist und die Forderung nicht voraussetzt, ist die Grundschuld nicht 
akzessorisch.118 Bei der Grundschuld wird das Nebenrecht mit dem Hauptrecht durch den 
Willen der Parteien (Sicherungsvertrag) verbunden. 119  Die Grundschuld kann isoliert 
übertragen werden.  
Gemäß § 1198 S. 1 BGB kann die Hypothek in eine Grundschuld und kann die Grundschuld 
in eine Hypothek umgewandelt werden.  
Weil die vorliegende Untersuchung sich mit der Hypothek befasst, wird die Grundschuld 
nicht genauer analysiert. China und mehrere Mitgliedstaaten der Europäischen Union 
erkennen nur die akzessorische Hypothek an. Das nicht akzessorische Grundpfandrecht ist nur 
in wenigen Ländern (zum Beispiel in Deutschland und der Schweiz) bekannt. 
II. Die chinesische Akzessorietät 
1. Die Bedeutung der Akzessorietät  
                                                
115 Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 500. 
116 JauernigKo/Jauernig, § 1191 Rz. 3. 
117 Müller, Rz. 2000. 
118 Hk-BGB/Eckert, § 1191 Rz. 2. 
119 Marino, S. 17. 
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Die chinesische Akzessorietät bedeutet, dass Entstehung, Übertragung und Erlöschen des 
dinglichen Sicherungsrechts abhängig von der schuldrechtlichen Forderung sind. 120  Das 
dingliche Sicherungsrecht ist das akzessorische Nebenrecht und abhängig vom Hauptrecht, 
weil das dingliche Sicherungsrecht ein dingliches Verwertungsrecht darstellt, die die
Befriedigung der Forderung sicherstellen soll.121 Man ist der Meinung, dass zwischen der 
Akzessorietät und dem Spezialitätsprinzip eine Verbindung besteht; weil Entstehung, 
Übertragung und Erlöschen der Hypothek aufgrund der Akzessorietät abhängig von der 
schuldrechtlichen Forderung sind, müssen die belasteten Gegenstände und die 
schuldrechtlichen Forderungen bestimmt sein.122  
Aus dem strengen akzessorischen Aspekt ist die chinesische Hypothek ähnlich wie die 
deutsche Sicherungshypothek streng akzessorisch. Die Höchstbetragshypothek kann für eine 
künftige Forderung bestellt werden. Die Entstehung der Forderung ist bei der 
Höchstbetragshypothek keine Voraussetzung der Bestellung der Hypothek. Bei der 
Höchstbetragshypothek gibt es eine vorläufige Trennung zwischen der künftigen Forderung 
und der Hypothek. 123  Bei der Höchstbetragshypothek gibt es eine vorläufige isolierte 
Hypothek. Aber die vorläufige isolierte Hypothek kann bei der Höchstbetragshypothek nicht 
isoliert übertragen werden. 124  Deshalb ist ein Trend der Entspannung der strengen 
Akzessorietät in China festzustellen.125  
2. Die Entwicklung des Gedankens der Akzessorietät 
Die Akzessorietät der chinesischen Hypothek ist von der französischen, japanischen und 
taiwanischen Hypothek stark beeinflusst.126 Es fehlt bis jetzt eine isolierte Entwicklung des 
Gedankens der Akzessorietät in China. China kopiert einfach die Akzessorietät der Hypothek 
von anderen Ländern.  
Früher war man in China der Meinung, dass das wirksame Bestehen der Forderung die 
Voraussetzung der Bestellung der Hypothek ist und die Hypothek ohne das Bestehen der 
Forderung nicht bestellt werden kann. Zurzeit ist man in China der Meinung, dass in 
besonderen Fällen (z.B. der Höchstbetragshypothek) die Hypothek ohne das Bestehen der 
Forderung bestellt werden kann. Solange die Forderung im Moment der Hypothekverwertung 
vorhanden ist, gibt es bis zum Entstehen der künftigen Forderung für eine 
                                                
120  ShengPing Gao, S. 241. 
121 ShengPing Gao, S. 241; HuiXing Liang/HuaBin Chen, S. 305. 
122 BenHan Chen, S. 29. 
123 Vgl. ShengPing Gao, S. 422; BenHan Chen, S. 71. 
124 Vgl. ShengPing Gao, S. 422. 
125 Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 215.
126 XiaoXian Wang, in: http://www.freiyu.com.cn. 
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Höchstbetragshypothek nur eine vorläufige Trennung zwischen der künftigen Forderung und 
der Hypothek in China.127  
Ein Teil der Juristen ist in China der Ansicht, dass die Akzessorietät stark den Tauschwert des 
belasteten Gegenstands verletzt.128 Im traditionellen Zivilrecht wird die Hypothek bestellt, um 
die Befriedigung der Forderung zu sichern. Deshalb gibt es eine Akzessorietät zwischen 
Forderung und Hypothek. Zurzeit wandeln sich bei dem dinglichen Sicherungsrecht die 
einzelnen Sicherungsfunktionen in Investmentfunktionen. 129  Weil Sicherungsnehmer 
aufgrund des Zwecks der Wirtschaft noch mehr den Tauschwert des belasteten Gegenstands 
beobachten, ist der Tauschwert der Kern des modernen dinglichen Sicherungsrechts.130 Ein 
Teil der Juristen ist in China der Ansicht, dass die Hypothek nicht akzessorisch sein soll, 
damit die Hypothek zum isolierten Verkehrsobjekt wird.131  
Aber die Hypothek ist derzeit gesetzlich akzessorisch ausgestaltet. 
3. Die Arten der Akzessorietät 
Nach der herrschenden Meinung betreffen die Arten der Akzessorietät die Akzessorietät in 
der Entstehung, die Akzessorietät in der Übertragung und die Akzessorietät in dem 
Erlöschen. 132  Diese Meinung ist stark beeinflusst von den taiwanischen Arten der 
Akzessorietät.  
3.1. Die Akzessorietät in der Entstehung 
Die akzessorische Hypothek entsteht nicht, wenn es an einem Hauptrecht fehlt. Die Existenz 
der schuldrechtlichen Forderung ist die Voraussetzung für die Bestellung der Hypothek.133
Die Hypothek ist ein Nebenrecht. Die Hypothek kann in der Regel ohne das Bestehen der 
schuldrechtlichen Forderung nicht isoliert bestellt werden.134  
Gemäß § 172 I SRG ist der Sicherungsvertrag ein Hilfsvertrag zu dem schuldrechtlichen 
Vertrag. Falls der schuldrechtliche Vertrag unwirksam ist, so ist auch der Sicherungsvertrag 
unwirksam, soweit das Gesetz nichts anderes bestimmt. Falls die Hauptforderung nicht 
besteht, obwohl die Hypothek im Grundbuch eingetragen wird, kann der Sicherungsgeber die 
Eintragung der Hypothek wegstreichen und kann der Dritte die Hypothek nicht gutgläubig 
                                                
127 Vgl. ShengPing Gao, S. 422. 
128 ShengPing Gao, S. 279. 
129 ShengPing Gao, S. 279. 
130 ShengPing Gao, S. 279. 
131 ShengPing Gao, S. 279. 
132 ShengPing Gao, S. 241. 
133 ShengPing Gao, S. 242. 
134 ShengPing Gao, S. 242. 
19
erwerben. 135  Die strenge Akzessorietät in der Entstehung ist gesetzlich ausgestaltet. Die 
deutsche Abstraktion ist in China nicht bekannt. 
3.2. Die Akzessorietät in der Übertragung 
Die Hypothek wird aufgrund ihrer Akzessorietät mit der Übertragung der schuldrechtlichen 
Forderung (Hauptrecht) übertragen. Obwohl die Hypothek getrennt von der schuldrechtlichen 
Forderung isoliert erlöschen kann, kann die Hypothek nicht getrennt von der 
schuldrechtlichen Forderung isoliert übertragen werden. 136  Gemäß § 192 SRG kann die 
Hypothek auch nicht zur Sicherheit für andere schuldrechtliche Forderungen bestellt werden. 
Eine chinesische Hypothek kann wie im deutschen Recht nur für eine Forderung bestellt 
werden und nicht für zwei Forderungen.137 Die Forderung wird mit der Hypothek übertragen, 
„soweit das Gesetz nicht etwas anderes bestimmt“, oder „die Parteien etwas anderes 
vereinbaren“. Was ist „soweit das Gesetz nicht etwas anderes bestimmt“? Wird zum Beispiel 
gemäß § 204 SRG vor Bestimmung der von der Höchstbetragshypothek gesicherten 
Forderungen ein Teil der Forderungen übertragen, kann die Höchstbetragshypothek nicht mit 
Übertragung des Teils der Forderungen übertragen werden.138  
Falls die Hauptforderung geteilt wird oder der Teil der Forderung übertragen wird, wird die 
Hypothek nicht beeinflusst. Die Hypothek wird nicht geteilt oder der Teil der Hypothek wird 
nicht mit der Übertragung des Teils der Forderung übertragen.  
Warum ist die Hypothek untrennbar?  
(1) Die Hypothek ist abhängig von der Forderung. Falls die Forderung erlischt, erlischt die 
Hypothek auch. Die Untrennbarkeit der Hypothek richtet sich aufgrund der Akzessorietät 
darauf, das Problem der Erfüllung der Hypothekverwertung zu lösen. 
(2) In China ist man der Meinung, dass die Hypothek das Wertrecht ist. Der Hypothekar 
erlangt durch die Verwertung den Tauschwert des belasteten Gegenstands, um die Forderung 
zu sichern. Selbst wenn der Hypothekar nur einen Teil des Wertes des Gegenstands erlangen 
kann, muss die Hypothek sich auf den ganzen Gegenstand erstrecken, weil der Teil des 
Tauschwerts abstrakt ist.139 Falls die belasteten Gegenstände voneinander geteilt werden oder 
ein Teil der Gegenstände übertragen wird, erlischt nicht die gesicherte Verpflichtung der 
geteilten Gegenstände oder der übertragenen Gegenstände, selbst wenn der Wert, den der 
                                                
135 Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 27. 
136 ShengPing Gao, S. 242. 
137 Für eine Forderung können nicht mehrere selbständige Hypotheken an einem oder an mehreren Grundstücken 
bestellt werden (Verbot der Doppelsicherung). In: JauernigKo/Jauernig, § 1113 Rz.11; Staud/Wolfsteiner, § 
1113 Rz. 44; MüKo/Eickmann, § 1113 Rz. 66; Müller, Rz. 1565. 
138 KangSheng Hu, S. 420. 
139 ShengPing Gao, S. 289. 
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Eigentümer besitzt, Restgegenstände ausreichend sichert. Die Hypothek erstreckt sich noch 
auf den übertragenen Teil der Gegenstände oder die geteilten Gegenstände.  
Die Untrennbarkeit der Hypothek wird aufgrund der Akzessorietät und des Wertrechts 
geschaffen.140
Was geschieht, wenn „die Parteien etwas anderes vereinbaren“? Wird die Hypothek zum 
Beispiel bestellt, um nur die Schuld des bestimmten Schuldners zu gewährleisten, vereinbaren 
die Parteien in diesem Fall, dass die Forderung nicht mit der Hypothek übertragen wird, außer 
der Sicherungsgeber stimmt zuvor der Übertragung der Forderung zu.141
3.3. Die Akzessorietät in dem Erlöschen 
Wenn die schuldrechtliche Forderung erlischt, erlischt die Hypothek gemäß § 177 I SRG 
auch.142 Wenn der Teil der Forderung erlischt, sichert die Hypothek immer noch die nicht 
befriedigte Restforderung. 
3.4. Die Akzessorietät in der Bestimmtheit 
Ein Teil der Juristen ist der Meinung, dass die Akzessorietät in der Bestimmtheit auch zu den 
Arten der Akzessorietät gehört.143  
Die Hypothek ist abhängig von einer bestimmten schuldrechtlichen Forderung. Wenn 
Schuldner und Gläubiger ohne vorherige Zustimmung des Sicherungsgebers den 
schuldrechtlichen Vertrag (Hauptvertrag) verändern, darf der Sicherungsgeber für die 
Hauptforderung nicht mehr sichern. 144  Gemäß § 185 Nr. 1 SRG enthält der 
Hypothekenvertrag Art und Betrag der gesicherten Forderung. Weil die Hypothek für die 
bestimmte Forderung bestellt wird, werden Art und Betrag der gesicherten Forderung im 
Hypothekenvertrag deutlich geregelt, sonst wird die Bestimmtheit der gesicherten Forderung 
verletzt. 145  Die chinesische Akzessorietät in der Bestimmtheit ist ähnlich wie die 
Akzessorietät in Umfang und Inhalt im deutschen Recht. 
4. Das isolierte Sicherungsrecht 
                                                
140 ShengPing Gao, S. 289. 
141 KangSheng Hu, S. 420. 
142 ShengPing Gao, S. 242. 
143 ShiBing Cao, S. 35. 
144 ShiBing Cao, S. 35; In diesem Fall ist der Schuldner nicht mit dem Sicherungsgeber identisch. 
145 SongYou Huang, S. 554. 
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Nach Meinung eines Teils der chinesischen Juristen ist die Hypothek das Wertrecht, das 
Recht über den Tauschwert des belasteten Gegenstands zu verfügen.146 Der Nießbrauch ist 
das Nutzungsrecht, das Recht über den Gebrauchswert des Gegenstands zur verfügen.147 Weil 
der Nießbrauch ein isoliertes Recht ist, soll das dingliche Sicherungsrecht dann ein isoliertes 
Recht sein.148 Das dingliche Sicherungsrecht soll nicht akzessorisch sein, um die einzelne 
Sicherungsfunktion der Forderung in ein Element des Investments der Hypothek zu 
verwandeln.149 Aber zurzeit ist das nicht akzessorische dingliche Sicherungsrecht in China 
nicht bekannt. 
III. Eigene Stellungsnahmen 
1. Das nicht akzessorische Sicherungsrecht ist nicht mehr das wahre Sicherungsrecht. 
1.1. Der Aspekt des Interesses des Gläubigers 
Welche Bedeutung hatte die Akzessorietät ursprünglich? Weil das römische Pfandrecht eine 
starke Wirkung auf das heute in Europa vorhandene Sicherungsrecht hat, muss man das 
römische Pfandrecht genau untersuchen. Die fiducia (die fiducia cum creditore)150 und das 
pignus151 wurden als Anhängsel einer Hauptschuld im römischen Recht bezeichnet.152 Das 
römische pignus und fiducia können an Mobilien (res mancipi) und an Grundstücken (res nec 
mancipi) bestellt werden.153  
Die fiducia ist ein besitzloses Sicherungsrecht.154 Aufgrund der fiducia erlangt der Gläubiger 
das Eigentum an der Sache des Sicherungsgebers.155  
Das römische pignus ist akzessorisch und kann als Besitzpfand oder besitzlos bestellt 
werden. 156  Das römische pignus entwickelte sich später zu einem dinglichen 
Sicherungsrecht. 157  Das römische pignus sichert eine ursprüngliche Forderung. 158  Als 
                                                
146 ShengPing Gao, S. 242. 
147 ShengPing Gao, S. 242; Was ist der Nießbauch in Deutschland? „Der Nießbrauch ist das umfassendste 
dingliche Nutzungsrecht, das dem Berechtigten grundsätzlich alle Nutzungen des belasteten Gegenstands 
gewährt, sofern nicht einzelne Nutzungen ausgeschlossen sind.“ In: Wolf, Rz. 1024. 
148 ShengPing Gao, S. 242. 
149 ShengPing Gao, S. 279. 
150 Marino, S. 137. 
151 „Die Anerkennung der Rechtsverbindung zwischen Hauptschuld und Pfandrecht ist selbstverständlich nicht 
nur römisch. Eine solche Verbindung zeigen auch die dem pignus ähnlichen Rechtsinstitute aus 
Rechtsordnungen anderer antiker Zivilisationen, wie die babylonischen oder die griechischen. (…) Für dieses 
pignus (…)  darf man vielmehr besser von einer „Vorform“ der späteren Pfandrechte oder vom „Besitzpfand“ 
in weitem Sinne“ sprechen, es handelt sich  eher um ein Hypothekenrecht.“  In: Marino, S. 72. 
152 Mincke, S. 39. 
153 Wieling, § 15 I 1 b S. 671, 672. 
154 Marino, S. 139. 
155 Marino, S. 138. 
156 Wieling, § 15 I 1 a S. 671. 
157 Wieling, § 15 I 1 a S. 671. 
158 Wieling, § 15 I 1 a S. 671. 
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besitzloses Pfand wird pignus auch „Hypotheca“ genannt.159 Dem römischen Pfandrecht wird 
im bestimmten Fall akzessorischer Charakter im römischen Recht beigemessen.160  
Im Unterschied zum pignus ist die fiducia nicht akzessorisch. 161  Aus der Sicht der 
Akzessorietät basiert das pignus nicht wie die fiducia auf der Eigentumsübereignung, sondern 
auf der Besitzübergabe.162  
Nach der Lehre der römischen Juristen diente das römische Pfandrecht dem Sicherungszweck 
im Interesse des schuldrechtlichen Gläubigers,163 weil das Interesse des Gläubigers Vorrang 
hat, um eine ursprüngliche Forderung zu sichern.164 „Solange der Sicherungszweck nicht 
erreicht ist, erlischt auch das römische Pfandrecht nicht.“165 Die Existenz des Pignus ist nicht 
nur abhängig von der Forderung, sondern auch vom Inhalt der Forderung. 166  Die 
Akzessorietät wird von den römischen Juristen als eine Bindung zwischen Hauptforderung 
und Nebenrecht erklärt, die eine gesicherte Befriedigung aufgrund der Interessen des 
schuldrechtlichen Gläubigers darstellt. 167  Die Akzessorietät selbst hat die folgenden 
Wirkungen:  
„Da die Forderung des Gläubigers gesichert werden soll, lässt sie ein dingliches Recht 
entstehen; die Akzessorietät bewirkt den Übergang des dinglichen Rechts auf den neuen 
Berechtigten, wenn das Forderungsrecht abgetreten wird; die Akzessorietät lässt das dingliche 
Recht mit der Forderung erlöschen.“168
Nach der Lehre der römischen Juristen gibt es nicht nur den Unterschied zwischen früherer 
und bedingter Forderung, sondern auch den Zusammenhang des römischen Pfandrechts mit 
dem Schutz der Interessen des schuldrechtlichen Gläubigers. 169  Gemäß der römischen 
Akzessorietät geht die Existenz des römischen Pfandrechts mit der Existenz des Schutzes der 
Interessen des schuldrechtlichen Gläubigers einher.170  
Aufgrund der Analyse der römischen Akzessorietät ist im Ergebnis festzustellen, dass die 
Funktion der Akzessorietät ursprünglich war, der Sicherung der Forderung des Gläubigers zu 
dienen.  
                                                
159 Wieling, § 15 I 1 b S. 672. 
160 Habersack, JZ 1997, S. 860. 
161 Marino, S. 145. 
162 Marino, S. 141; Fiducia und pignus unterschieden sich nicht so sehr durch ihre wirtschaftliche Funktion; sie 
gehörten verschiedenen, dem römischen Recht eigentümlichen Rechtsschichten an: Die fiducia war ein Institut 
des ius civile, das pignus gehörte ins prätorische Recht. In: Mincke, S. 39. 
163 Marino, S. 131. 
164 Marino, S. 148. 
165 Marino, S. 149. 
166 Marino, S. 149. 
167 Marino, S. 150. 
168 Vgl. Mincke, S. 129. 
169 Marino, S. 123. 
170 Marino, S. 123. 
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1.2. Der Aspekt des Interesses des Schuldners 
Der Wert der belasteten Gegenstände übersteigt oft den Betrag der Schuld. Die 
Nichtakzessorietät trennt die schuldrechtliche Forderung von der Kreditsicherheit des 
belasteten Gegenstands. Die Nichtakzessorietät dient dem wirtschaftlich größeren Vorteil des 
Gläubigers. Was den Gläubiger besser sichert, bedeutet eine ungünstige Situation für den 
Schuldner. 171  Das nicht akzessorische Sicherungsrecht hat für den Sicherungsgeber 
(Eigentümer) viele Nachteile. Für den Schuldner besteht zum Beispiel die Gefahr eines 
doppelten Anspruchs aus schuldrechtlicher Forderung und nicht akzessorischem 
Sicherungsrecht durch zwei verschiedene Berechtigte. 172  Die Nichtakzessorietät des 
Sicherungsrechts verstößt gegen die guten Sitten, weil der Sicherungsgeber in eine übermäßig 
schwierige Situation gebracht wird.173 Die Akzessorietät stellt einen Kompromiss zwischen 
dem Interesse des Schuldners und dem Interesse des Gläubigers dar.174
1.3. Der Aspekt des wesentlichen Bedürfnisses des dinglichen Sicherungsrechts 
Die Forderung hat selbständig einen Wert.175 Die Forderung ist Wertrecht, nur in der Höhe 
dieses Werts soll der Gläubiger gesichert werden.176 Die schuldrechtliche Forderung richtet 
sich gegen einen Geldwert.177 Das dingliche Recht ist auf einen Sachwert gerichtet.178 Das 
dingliche Sicherungsrecht zieht diesen Wert der Forderung aus dem Gegenstand der 
Sicherung.179 Das dingliche Sicherungsrecht ist als Verfallsrecht denkbar.180
Weil ein dingliches Sicherungsrecht einem Hauptrecht gegenübersteht, müssen zwei 
unterschiedliche Rechte verbunden werden. 181  Die Akzessorietät verbindet ein dingliches 
Sicherungsrecht und eine schuldrechtliche Forderung.182 Die Akzessorietät wird auch als ein 
einseitiges Abhängigkeitsverhältnis angesehen. 183  Ein dingliches Sicherungsrecht der 
schuldrechtlichen Forderung wird durch ein einseitiges Abhängigkeitsverhältnis (die 
Akzessorietät) bestimmt. 184  Ein dingliches Sicherungsrecht wäre vom Rechtssystem 
                                                
171 Marino, S. 21. 
172 BGH, WM 1986, S. 1387; NJW 1982, S. 2769; Ermann/Wenzel, § 1191 Rz. 101. 
173 Marino, S. 22. 
174 Marino, S. 21. 
175 Mincke, S. 130. 
176 Mincke, S. 103. 
177 Stammler, S. 1. 
178 Mincke, S. 103. 
179 Mincke, S. 103. 
180 Mincke, S. 103. 
181 Marino, S. 29. 
182 Marino, S. 29. 
183 Marino, S. 29. 
184 Marino, S. 29. 
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überhaupt nicht gerechtfertigt, wenn das dingliche Sicherungsrecht nicht akzessorisch wäre.185
Deshalb soll das dingliche Sicherungsrecht konsequent akzessorisch ausgestaltet werden. Der 
Zweck des dinglichen Sicherungsrechts ergibt sich aus dem Zweck der gesicherten 
Forderung.186 Es ist davon auszugehen, dass der Akzessorietät das dingliche Sicherungsrecht 
innewohnt. Die Akzessorietät ist von dem dinglichen Sicherungsrecht selbst gegeben. 
Aufgrund der obigen Analyse ergibt sich, dass die Akzessorietät wesentliches Bedürfnis des 
dinglichen Sicherungsrechts ist.  
1.4. Der Aspekt des traditionellen Sachenrechts 
„Das Eigentum ist der Kern des traditionellen Sachenrechts; Falls das Sicherungsrecht ohne 
die Hauptforderung isoliert besteht, verstößt dies gegen die Funktion und den Zweck des 
Sicherungsrechts; Das nicht akzessorische Sicherungsrecht wäre ein isoliertes Recht; Das 
nicht akzessorische Sicherungsrecht verstößt gegen die Kernstellung des Eigentums im 
traditionellen Sachenrecht.“187
1.5. Die Folgerung 
Obwohl das nicht akzessorische Sicherungsrecht die Interessen des Gläubigers auch sichern 
kann, wird der Sicherungsgeber in eine übermäßig schwierige Situation gebracht. 
Das nicht akzessorische Sicherungsrecht ist nicht mehr das wahre Sicherungsrecht. 
Das nicht akzessorische Sicherungsrecht kann isoliert übertragen werden. Nach der häufigen 
Übertragung des nicht akzessorischen Sicherungsrechts gibt es eine komplizierte Beziehung 
zwischen der Forderung und dem Sicherungsrecht. Dies ist auch eine Gefahr der Finanz. 
Weltweit erkennen mehrere Staaten das nicht akzessorische Sicherungsrecht nicht an. 
IV. Der Vergleich 
(1) In Deutschland gibt es einen Unterschied zwischen der Akzessorietät und der 
Nichtakzessorietät. In China gibt es die Akzessorietät und keine der deutschen 
Nichtakzessorietät vergleichbare Situation. 
(2) Es gibt noch einen Unterschied zwischen der chinesischen Akzessorietät und der 
deutschen Akzessorietät. In Deutschland ist die Sicherungshypothek streng akzessorisch. 
Gemäß § 1185 II BGB gilt § 1138 BGB bei der Sicherungshypothek nicht.  
                                                
185 Marino, S. 29. 
186 Marino, S. 35. 
187 Vgl. BenHan Chen, S. 31. 
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Nach dem Grad der Akzessorietät ist die Verkehrshypothek nicht streng akzessorisch. Gemäß 
§ 1138 BGB wird die Akzessorietät bei der Verkehrshypothek durchbrochen. 188  Die 
Verkehrshypothek kann gutgläubig erworben werden.  
Aus dem strengen akzessorischen Aspekt ist die chinesische Hypothek ähnlich wie die 
deutsche Sicherungshypothek streng akzessorisch. Aber in China kann die Hypothek an der 
unbeweglichen Sache gutgläubig erworben werden. Falls die Hypothek an der beweglichen 
Sache nicht eingetragen wird, kann die Hypothek gemäß § 188 SRG gutgläubig erworben 
werden. In Deutschland kann die Hypothek nicht an beweglichen Sachen bestellt werden.  
(3) Es gibt einen Unterschied zwischen Deutschland und China in den Arten der 
Akzessorietät. In Deutschland umfassen die Arten der Akzessorietät die Akzessorietät in der 
Entstehung, die Akzessorietät in dem Umfang und dem Inhalt, die Akzessorietät in der 
Zuständigkeit, die Akzessorietät in der Durchsetzbarkeit und die Akzessorietät im 
Erlöschen. 189  In China umfassen die Arten der Akzessorietät die Akzessorietät in der 
Entstehung, die Akzessorietät in der Übertragung und die Akzessorietät in dem Erlöschen.190
Die chinesische Akzessorietät in der Übertragung ist ähnlich wie die deutsche Akzessorietät 
in der Zuständigkeit. Die deutsche Akzessorietät im Umfang und Inhalt wird in China nicht 
erwähnt. Die Akzessorietät in den Einreden wird als Art der Akzessorietät in China auch nicht 
erwähnt.  
(4) Es gibt einen Unterschied zwischen Deutschland und China im Gedanken der 
Akzessorietät. In Deutschland drückt die herrschende Meinung zurzeit die Akzessorietät 
durch den „Sicherungszweck“ und die „Durchbrechung“ der Akzessorietät auf den 
„Sicherungszweck“ aus.191  
Früher war man in China der Meinung, dass das wirksame Bestehen der Forderung die 
Voraussetzung der Bestellung der Hypothek sei und die Hypothek ohne das Bestehen der 
Forderung nicht bestellt werden kann. Derzeit ist man in China der Meinung, dass in 
besonderen Fällen die Hypothek ohne das Bestehen der Forderung bestellt werden kann. Die 
Forderung muss jedoch im Moment der Hypothekverwertung vorhanden sein.  
§ 4 Das Abstraktionsprinzip 
I. In Deutschland 
1. Was ist das Trennungsprinzip? 
                                                
188 Wolf, Rz. 1000. 
189 Vgl. Medicus, „Durchblick: Die Akzessorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 498-501. 
190 ShengPing Gao, S. 241. 
191 Habersack, JZ 1997, S. 863. 
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Das Rechtsgeschäft ist eine private Willenserklärung, gerichtet auf die Hervorbringung eines 
rechtlichen Erfolges, der nach der Rechtsordnung deswegen eintritt, weil er gewollt ist.192
Nach der unterschiedlichen Wirkung umfassen Rechtsgeschäfte das Verpflichtungsgeschäft 
und das Verfügungsgeschäft.193 Das Verpflichtungsgeschäft ist ein Rechtsgeschäft, durch das 
die Verpflichtung zu einer Leistung begründet wird.194 Die meisten Verpflichtungsgeschäfte 
sind schuldrechtliche Verträge. 195  Das Verpflichtungsgeschäft vollzieht unmittelbar keine 
Einwirkung auf das Recht, sondern begründet nur Rechtsbeziehungen zwischen den 
Parteien. 196  Zum Beispiel wird mit dem Abschluss des Kaufvertrages das Eigentum des 
Gegenstands unmittelbar nicht auf den Käufer übertragen. Das Verpflichtungsgeschäft schafft 
den Anspruch, auf das sachenrechtliche Recht einzuwirken.197
Unter einem Verfügungsgeschäft versteht man ein Rechtsgeschäft, durch das ein Recht 
unmittelbar übertragen, belastet, geändert oder aufgehoben wird.198 Das Verfügungsgeschäft 
vollzieht unmittelbar die Einwirkung auf das Recht.199 Beim Kaufvertrag wird das Eigentum 
des Gegenstands durch Verfügungsgeschäft auf den Käufer übertragen. Das 
Verfügungsgeschäft wird auch dingliches Geschäft genannt, weil viele Verfügungsgeschäfte 
im Sachenrecht geregelt sind.200  
Diese Trennung zwischen dem Verpflichtungsgeschäft (Kauf) und dem Verfügungsgeschäft 
(Übereignung) bezeichnet man als Trennungsprinzip.201
2. Was ist das deutsche Abstraktionsprinzip? 
Nach der unterschiedlichen Funktion umfassen Rechtsgeschäfte kausale Geschäfte und 
abstrakte Geschäfte.202 Kausale Geschäfte sind solche Geschäfte, bei denen der Rechtsgrund 
(die causa) der Zuwendung zum Inhalt des Geschäfts gehört. 203  Die meisten kausalen 
Geschäfte sind die Verpflichtungsgeschäfte und Schuldverträge.204
Abstrakte Geschäfte sind solche Geschäfte, die vom Rechtsgrund der Zuwendung losgelöst 
sind. 205  Die meisten abstrakten Geschäfte sind Verfügungsgeschäfte. 206  Beim 
                                                
192 Flume, § 2  1 S. 23. 
193 Medicus, Rz. 207. 
194 Brox/Walker, Rz 103. 
195 Brox/Walker, Rz 103. 
196 Flume, § 11, 5  S. 141. 
197 Medicus, Rz. 207, 208. 
198 Brox/Walker, Rz. 104. 
199 Flume, § 11, 5  S. 140. 
200 Brox/Walker, Rz 104. 
201 Baur/Stürner, § 5 IV Rz 40 S. 47; Medicus, Rz. 220. 
202 Larenz/Wolf, § 23 Rz. 65. 
203 Brox/Walker, Rz. 115. 
204 Larenz/Wolf, § 23 Rz. 66. 
205 Brox/Walker, Rz. 116. 
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Abstraktionsprinzip gibt es eine Trennung von kausalem und abstraktem Geschäft.207 Die 
Gültigkeit des kausalen Geschäfts ist keine Gültigkeitsvoraussetzung des abstrakten 
Geschäfts.208 Es ist möglich, dass das abstrakte Geschäft ungültig ist, obwohl das kausale 
Geschäft gültig ist.209 Es ist aber auch möglich, dass das abstrakte Geschäft gültig ist, obwohl 
das kausale Geschäft fehlt oder nichtig ist.210 Das Abstraktionsprinzip soll nach Meinung des  
Gesetzgebers der Leichtigkeit und Sicherheit des Rechtsverkehrs dienen.211 Aber die meisten 
anderen Rechtsordnungen weltweit kennen das Abstraktionsprinzip nicht. 
II. In China 
1. Das Kausalprinzip in China 
Gemäß §§  188, 189 I SRG ist die Hypothek zu dem Zeitpunkt bestellt, zu dem der 
Hypothekenvertrag wirksam wird. 212  Die Eigentumsübertragung des Gegenstands ist 
abhängig vom Kausalgeschäft. Die Nichtigkeit oder das Fehlen des Vertrags wirkt sich 
unmittelbar auf die dingliche Rechtsänderung aus. Falls die schuldrechtliche Forderung 
ungültig ist, ist das dingliche Erwerbsgeschäft in Bezug auf das Kausalprinzip auch 
unwirksam. Die Gültigkeit des Schuldrechtsvertrags ist Gültigkeitsvoraussetzung der 
dinglichen Rechtsänderung. China erkennt das Kausalprinzip an. 213  China erkennt das 
Abstraktionsprinzip sowie das abstakte Geschäft jedoch nicht an.214
2. Was ist das Trennungsprinzip in China? 
Gemäß § 9 SRG werden Bestellung, Änderung, Übertragung und Erlöschen der Sachenrechte 
an unbeweglichen Sachen nach  der Registrierung wirksam; unregistriert entfalten sie keine 
Wirkung, soweit das Gesetz nichts anderes bestimmt.215 Gemäß § 15 SRG216 wird ein Vertrag 
                                                                                                                                                        
206 Medicus, Rz 214; Brox/Walker, Rz. 116; Larenz/Wolf, § 23 Rz. 72. 
207 Brox/Walker, Rz. 118. 
208 Larenz/Wolf, § 23 Rz. 79; Medicus, Rz 214. 
209 Brox/Walker, Rz. 118. 
210 Brox/Walker, Rz. 119. 
211 Medicus, Rz 226. 
212 Übersetzung von Frank Münzel; § 188 SRG: Wenn an Vermögensgegenständen nach § 180 I Nr. 4 und 6 oder 
nach Nr. 5 an Schiffen und Luftfahrzeugen, die gerade im Bau sind, eine Hypothek bestellt wird, ist die Hypothek 
zu dem Zeitpunkt bestellt, zu dem der Hypothekenvertrag wirksam wird; unregistriert kann sie gutgläubigen 
Dritten nicht entgegengehalten werden. Übersetzung von Frank Münzel. 
213 LiMing Wang, „WuShangXingWeiRuoGan De WenTi YanJiu“, S. 68. 
214  HaiYong Yu, „Lun WOGuo BuDongChan DengJi Zhong De ZhuYao QueXian“, in: http://www. 
cilvillaw.com.cn; Gemäß § 9 SRG meint man, dass China Abstraktionsprinzip und das dingliche Geschäft nicht 
erkennt. 
215 Übersetzung von Frank Münzel.  
216 § 15 SRG: Ein zwischen den Beteiligten geschlossener Vertrag über die Bestellung, die Änderung, die 
Übertragung oder das Erlöschen von Sachenrechten an unbeweglichen Sachen wird mit dem Vertragsschluss 
wirksam, soweit Gesetz oder Vertrag nichts anderes bestimmen; ist zum Sachenrecht noch nichts registriert 
worden, so berührt das nicht die Wirksamkeit des Vertrags. Übersetzung von Frank Münzel. 
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mit dem Vertragsschluss wirksam; ist im Bereich des Sachenrechts noch nichts registriert 
worden, so berührt das nicht die Wirksamkeit des Vertrags. Aber die Wirksamkeit der 
Hypothek an unbeweglichen Sachen setzt notwendigerweise die Eintragung voraus. Es gibt 
einen Unterschied zwischen der Wirksamkeit des Hypothekenvertrags und der Bestellung der 
Hypothek an unbeweglichen Sachen. Gemäß § 15 S. 2 SRG erkennt der Gesetzgeber in China 
das Trennungsprinzip grundsätzlich an. 217  Obwohl der Vertrag wirksam ist, entfaltet die 
Hypothek an unbeweglichen Sachen keine Wirksamkeit, wenn die Hypothek noch nicht 
registriert wurde.  
Es wird deutlich, dass das chinesische Trennungsprinzip nicht mit dem deutschen 
Trennungsprinzip identisch ist. Im deutschen Trennungsprinzip sind das 
Verpflichtungsgeschäft und das Verfügungsgeschäft getrennt. In China gibt es keinen 
Unterschied zwischen dem Verpflichtungs- und dem Verfügungsgeschäft. Das chinesische 
Trennungsprinzip begründet demgegenüber eine Trennung zwischen der Wirksamkeit der 
dinglichen Rechtsänderung an unbeweglichen Sachen und der Wirksamkeit des 
schuldrechtlichen Vertrags als dem Rechtsgrund (die causa).218
3. Besteht das Abstraktionsprinzip in China? 
Einige wenige Juristen meinen, dass China das Abstraktionsprinzip tatsächlich anerkennt.219
„Gemäß § 133 VG geht das Eigentum am Vertragsgegenstand mit der Übergrabe des 
Gegenstands über, soweit gesetzlich nicht anderes bestimmt ist und die Parteien auch nichts 
anderes vereinbaren.220 Gemäß § 134 VG können die Parteien im Kaufvertrag vereinbaren, 
dass das Eigentum am Vertragsgegenstand solange dem Verkäufer zusteht, bis der Käufer 
seine Pflicht, den Kaufpreis zu zahlen oder andere Pflichten nicht erfüllt hat.221 Daraus folgt, 
dass die Übertragung des Gegenstands nicht zwangsläufig gleichzeitig Eigentumserwerb 
bedeutet. In diesem Fall muss das chinesische Recht eigentlich das Verkehrsgeschäft von der 
Übertragung des Eigentums trennen, weil die Übertragung des Gegenstands nicht 
zwangsläufig zugleich die Übertragung des Eigentums bedeutet. Falls eine Willenserklärung 
zur Übertragung des Eigentums bei der Übergabe des Gegenstands fehlt, besitzt der Käufer 
nur den Gegenstand, das Eigentum am Gegenstand geht nicht über. Gemäß § 133 VG besteht 
also die Möglichkeit, dass das Eigentum am Gegenstand nicht übertragen wird, obwohl der 
                                                
217 HuiXing Liang, in: www.52sikao.com. 
218 Vgl. HuiXing Liang, „WuQuanFa JiBen TiaoWen XiangJie“, in: www.54online.org. 
219 Gemäß § 133 VG meint Yue Wu, dass China in der Realität das Abstraktionsprinzip anerkennt. In:  Antwort 
von M. Wolf auf die 4. Frage in der chinesischen Einleitung, Herr Yue Wu übersetzt „Sachenrecht“ von M. Wolf  
vom Deutschen ins Chinesische.  
220  HongLiang Wang, S.101. 
221 Vgl. HongLiang Wang, S.101. 
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Gegenstand übergeben worden ist. „Die Gültigkeit des einen hat nicht notwendigerweise die 
Gültigkeit des anderen zur Folge.“222  Das ist genau ein Charakteristikum des deutschen 
Abstraktionsprinzips.“223  
Meiner Meinung nach erkennt China das Abstraktionsprinzip tatsächlich nicht an. In China 
gibt es keine Trennung von kausalem und abstraktem Geschäft. Obwohl die Gültigkeit des 
einen gemäß § 133 VG nicht notwendigerweise die Gültigkeit des anderen zur Folge hat, 
berührt das Fehlen oder die Nichtigkeit der causa in China grundsätzlich die Gültigkeit des 
Folgegeschäfts. 
§ 5 Spezialitätsprinzip (Bestimmtheitsprinzip)224
I. In Deutschland 
Das Spezialitätsprinzip besagt, dass dingliche Rechte nur an einzelnen bestimmten Sachen 
möglich sind. 225  Der belastete Gegenstand ist durch die Eintragung im Grundbuch 
bestimmt. 226  Nach dem Spezialitätsprinzip muss die Verfügung gegen einen speziellen 
existenten Gegenstand gerichtet sein.227 Die schuldrechtliche Forderung und der dingliche 
Gegenstand müssen hinreichend bestimmt sein. 228  Mit dem Spezialitätsprinzip soll der 
Klarheit des dinglichen Rechts gedient werden. 229  Der Gläubiger der Hypothek und der 
Gläubiger der schuldrechtlichen Forderung müssen dieselbe Person sein.230 Jedoch muss der 
Schuldner der schuldrechtlichen Forderung mit dem Eigentümer des belasteten Gegenstands 
nicht identisch sein.231 Im Rahmen des Spezialitätsprinzips ist die Höchstbetragshypothek 
eine Ausnahme. Bei der Höchstbetragshypothek wird bestimmt, welchen Höchstumfang die 
Gegenstandshaftung hat.232  
II. In China 
                                                
222 Brox/Walker, Rz 117. 
223 Vgl. M. Wolf, Antwort von M. Wolf auf die 4. Frage in der chinesischen Einleitung, in:  Herr Yue Wu hat 
„Sachenrecht“ von M. Wolf  vom Deutschen ins Chinesische übersetzt.  
224 In Deutschland werden Spezialität und Bestimmtheit von Baur/Stürner und Klaus Müller als ein Ganzes 
(„Spezialitätsprinzip“) erklärt. Aber Jan Wilhelm und Manfred Wolf meinen, dass es einen Unterschied 
zwischen Spezialität und Bestimmtheit gibt. 
225 Baur/Stürner, § 4 Rz. 17; Wieling, § 1 II 4 a. 
226 Eickmann/Pinger, „Westermann Sachenrecht“ II, S. 187. 
227 Wilhelm, „Sachenrecht“, Rz. 20. 
228 Baur/Stürner, § 37 II Rz.10. 
229 Baur/Stürner, § 4 III Rz. 17. 
230 Baur/Stürner, § 37 II Rz. 12; MüKo/Eickmann, § 1113 Rz. 12; Baur/Stürner hat meinen: „Wer Berechtigter 
der Hypothek ist, richtet sich nach der Gläubigerstellung an der Forderung, beide Positionen können nicht 
auseinanderfallen.“ In: Baur/Stürner, § 37 II Rz. 13. 
231 Baur/Stürner, § 37 II Rz. 13. 
232 MüKo/Eickmann, § 1113 Rz. 34. 
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Die Ursprünge des Spezialitätsprinzips liegen in den Erfordernissen der Grundeigenschaft des 
dinglichen Rechts und der Publizität des dinglichen Rechts.233 Der Gegenstand der Hypothek 
muss bestimmt sein.234 Der Gegenstand soll die gegenwärtige und bestimmte Sache sein.235
Durch die Eintragung im Grundbuch sind der Gegenstand und der Umfang der Forderung 
bestimmt.236
In China umfasst „eine Sache - ein Recht“ („one thing one right“) 237 die „Spezialität“ des 
Sachenrechts. 238  Es besteht nur ein Eigentum an einer Sache. Es können keine zwei 
gegensätzlichen dinglichen Rechte an einer Sache bestehen. Die durchgeführte Spezialität 
zielt auf die durchgeführte Publizität.239  
In besonderen Fällen muss der Gegenstand während der Bestellung der floatenden Hypothek 
jedoch nicht bestimmt sein. In China hat die Vermögensgesamtheit einen Tauschwert.240
Deswegen kann man im Handel in diesem Sinne einen Unterschied zwischen der 
Vermögensgesamtheit und anderer Vermögen machen. 241  Weiterhin wird in China die 
Ansicht vertreten, dass die Vermögensgesamtheit in diesem Sinne eine spezielle selbständige 
Sache ist. 242  Das Sicherungsrecht ist ein Herrschaftsrecht des Tauschwerts des 
Sicherungsgegenstandes. 243  Ist der belastete Gegenstand während der Ausübung des 
Sicherungsrechts bestimmt, kann über den belasteten Gegenstand verfügt werden.244 Bei der 
floatenden Hypothek ist der Gegenstand während der Ausübung der Hypothek bestimmt.  
Die schuldrechtliche Forderung muss bestimmt sein.245 Sie muss auch wie im deutschen 
Recht auf eine bestimmte Geldsumme gerichtet, also hinreichend bestimmt oder bestimmbar 
sein. In China muss der Hypothekar auch wie im deutschen Recht mit dem Gläubiger der 
schuldrechtlichen Forderung identisch sein. Der Schuldner muss wie im deutschen Recht mit 
dem Eigentümer des belasteten Gegenstands nicht identisch sein. Die chinesische Hypothek 
kann auch wie im deutschen Recht für eine künftige oder eine bedingte Forderung bestellt 
werden. 
                                                
233 Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fang, S. 33. 
234 ShengPing Gao, S. 287. 
235 SongYou Huang, S. 530. 
236 SongYou Huang, S. 530. 
237 ShengPing Gao, S. 450. 
238 LiMing Wang, „WuQuanFa YianJiu“, S. 79. 
239 HuaJun Xia, in: http://www.fhfy.gov.cn. 
240 LiMing Wang, „WuQuanFa Lun“, S. 123. 
241 LiMing Wang, „WuQuanFa Lun“, S. 124. 
242 LiMing Wang, „WuQuanFa Lun“, S. 124; Gemäß einer Mindermeinung in China wäre „eine Sache“ auch 
eine Gattung, die mit Spezialität und Selbständigkeit im juristischen Sinn ausgestattet ist. „Eine Sache“ 
beschränkt sich nur nicht auf den einzelnen Gegenstand. In: ShengPing Gao, S. 450. 
243 ShengPing Gao, S. 448. 
244 ShengPing Gao, S. 449. 
245 SongYou Huang, S. 530. 
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III. Der Vergleich 
In China ist der Gegenstand grundsätzlich bestimmt. Bei der floatenden Hypothek sind die 
Gegenstände während der Bestellung der Hypothek nicht bestimmt. Die belasteten 
Gegenstände bei der floatenden Hypothek sind jedoch während der Ausübung der Hypothek 
bestimmbar. In Deutschland hingegen muss der Gegenstand bestimmt oder bestimmbar sein, 
jedenfalls muss er aber existent sein. Somit besteht ein Unterschied in der Interpretierung des 
Spezialitätsprinzips zwischen Deutschland und China. 
§ 6 Inhalt der Hypothek 
I. In Deutschland 
1. Was ist die Hypothek? 
Gemäß § 1113 I BGB wird die deutsche Hypothek gesetzlich geregelt wie folgt: „Ein 
Grundstück kann in der Weise belastet werden, dass an denjenigen, zu dessen Gunsten die 
Belastung erfolgt, eine bestimmte Geldsumme zur Befriedigung wegen einer ihm zustehenden 
Forderung aus dem Grundstück zu zahlen ist.“ Die deutsche Hypothek ist ein beschränkt 
dingliches Recht. 246  Weil die Hypothek gemäß § 1147 BGB keine Zahlungspflicht hat, 
sondern den Eigentümer des belasteten Grundstücks zwingt, die Zwangsvollstreckung in das 
Grundstück zu dulden,247 ist die Hypothek auch ein dingliches Verwertungsrecht248. 
Eine Hypothek kann für mehrere Forderungen eines Gläubigers gegen einen Schuldner 
bestellt werden.249 Sie kann nicht für mehrere Forderungen verschiedener Gläubiger gegen 
einen Schuldner bestellt werden.250 Eine Hypothek kann jedoch für mehrere Forderungen 
eines Gläubigers gegen verschiedene Schuldner bestellt werden.251 Eine Hypothek kann auch 
für eine Forderung eines Gläubigers gegen mehrere Schuldner bestellt werden. 252  Eine 
Hypothek wird für eine Forderung an einem oder mehreren Grundstücken bestellt (Verbot der 
Doppelsicherung).253  
                                                
246 Baur/Stürner, § 37 Rz. 1; „Nach dem Umfang  des Rechtsinhalts stehen sich das Eigentum als das Recht mit 
umfassender Zuordnung des Gegenstandes und die anderen Rechte mit irgendwie eingeschränktem Inhalt 
(beschränkte dingliche Rechte) gegenüber.“ In: Westermann/Gursky/Pinger, „Westermann Sachenrecht“ I, S. 
42; Das beschränkte dingliche Recht umfasst: (1) Nutzungsrecht (Nießbrauch, Erbbaurecht etc.) (2) 
Verwertungsrecht (Pfandrecht, Grundpfandrecht und die Reallast) (3) Erwerbsrecht. 
247 Rauch/Zimmermann, S. 176. 
248 Wolf, Rz. 983; Baur/Stürner, § 37 Rz. 1. 
249 Baur/Stürner, § 37 II Rz. 9; MüKo/Eickmann, § 1113 Rz. 28. 
250 MüKo/Eickmann, § 1113 Rz. 19. 
251 Baur/Stürner, § 37 II Rz. 9; Zum Beispiel die Höchstbetragshypothek. Aber die Höchstbetragshypothek ist 
Sicherungshypothek. 
252 MüKo/Eickmann, § 1113 Rz. 31. 
253 Baur/Stürner, § 37 II Rz. 9; MüKo/Eickmann, § 1113 Rz. 26, 28; Wilhelm, „Sachenrecht“, Rz. 1539. 
32
2. Arten der Hypothek 
Mit Blick auf die Interessen des Rechtsverkehrs (bzw. dem Grad der Akzessorietät 254 ) 
unterscheidet man bei der Hypothek zwischen Sicherungshypothek und Verkehrshypothek.255
Nach dem Grad der Zirkulationsfähigkeiten im Verkehr kann die Hypothek als Buchhypothek 
und als Briefhypothek bestehen.256  
2.1. Die Verkehrshypothek 
Was ist die Verkehrshypothek? Die Verkehrshypothek ist die normale Form der Hypothek.257
Falls die Hypothek nicht ausdrücklich gemäß § 873 BGB als Sicherungshypothek im 
Grundbuch eingetragen wird und der Gläubiger mit dem Besteller nicht ausdrücklich eine 
Sicherungshypothek vereinbart, handelt es sich um eine Verkehrshypothek. 258  Die 
Verkehrshypothek kann als Buchhypothek und als Briefhypothek bestellt werden. 259  Die 
Verkehrshypothek ist akzessorisch. Im Gegensatz zur Sicherungshypothek ist die 
Verkehrshypothek nicht streng akzessorisch. Die Verkehrshypothek muss im Grundbuch 
eingetragen werden. Gemäß § 1157 S. 2 BGB kann die Verkehrshypothek auch gutgläubig 
erworben werden.  
2.2. Die Sicherungshypothek 
Das deutsche Gesetz bietet die Auswahl zwischen der Verkehrshypothek und der 
Sicherungshypothek aufgrund des Sicherungszwecks und des wirtschaftlichen Interesses 
an.260 Die Sicherungshypothek ist gemäß §§ 1184, 1185 BGB streng akzessorisch.261 Weil die 
Erteilung des Hypothekenbriefs gemäß § 1185 I BGB bei der Sicherungshypothek 
ausgeschlossen ist, ist die Sicherungshypothek nur als Buchhypothek möglich. Wegen der 
strengen Akzessorietät und der eingeschränkten Zirkulation dient die Sicherungshypothek der 
Sicherung kurzfristiger Kredite. 262  Die Bestellung der Sicherungshypothek muss wie die 
Verkehrshypothek durch Einigung und Eintragung im Grundbuch erfolgen. Gemäß § 1184 II 
BGB muss die Sicherungshypothek in das Grundbuch als solche eintragen werden.  
                                                
254 MüKo/Eickmann, § 1113 Rz. 80. 
255 Wolf, Rz. 998. 
256 Wolf, Rz. 990. 
257 Wolf, Rz. 999. 
258 Wolf, Rz. 991. 
259 Wolf, Rz. 999. 
260 MüKo/Eickmann, § 1184 Rz. 1. 
261 Baur/Stürner, § 42 Rz. 2. 
262 Hk- BGB/Eckert, § 1184 Rz. 1. 
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2.3. Die Briefhypothek 
Gemäß § 1116 BGB ist die Hypothek regelmäßig eine Briefhypothek. Um leichte 
Zirkulationsfähigkeit zu gewährleisten, ist die Briefhypothek ausführlich geregelt.263 Gemäß § 
1116 BGB kann die Briefhypothek in eine Buchhypothek umgewandelt werden.264 Ohne 
diese besondere Erklärung handelt es sich um eine Verkehrs- Briefhypothek.265
Falls die Hypothek als „Hypothek“ bezeichnet ist, handelt es sich um eine Verkehrs- bzw. 
Briefhypothek.266 Der Hypothekenbrief steigert die Verkehrsfähigkeit der Hypothek, da er ein 
Wertpapier darstellt. 267  Zur Ausübung des Rechts sind Innehabung und Vorlegung der 
Urkunde, welche das Wertpapier ist, erforderlich.268 Der Hypothekenbrief ist ein Rektapapier, 
in welchem der Berechtigte (= Gläubiger) genau bezeichnet ist.269 Das Eigentum an dem 
Hypothekenbrief folgt gemäß § 952 II BGB der Hypothek aus dem Hypothekenbrief 
(Briefhypothek).270 Der Hypothekenbrief soll dem Gläubiger die Übertragung erleichtern.271
Gemäß § 56 I GBO wird der Hypothekenbrief durch das Grundbuchamt erteilt. Gemäß § 60 I 
GBO wird der Hypothekenbrief an den Eigentümer des belasteten Grundstücks ausgehändigt. 
Gemäß § 1117 I BGB erwirbt der Hypothekar den Hypothekenbrief, wenn der Eigentümer 
den Hypothekenbrief an den Hypothekar übergibt. Gemäß § 41 I S. 1 GBO soll der 
Hypothekenbrief im Grundbuch eingetragen werden, wenn der Hypothekenbrief vorgelegt 
wird. Daher müssen Grundbuch und Hypothekenbrief übereinstimmen. 
2.4. Die Buchhypothek 
Gemäß § 1116 BGB ist Buchhypothek die Ausnahmeform der Hypothek. 272  Die 
Buchhypothek entsteht nach § 873 BGB.273 Gemäß § 1116 II BGB sind die Einigung des 
Ausschlusses des Hypothekenbriefes zwischen Gläubiger und Eigentümer sowie Eintragung 
des Briefausschlusses erforderlich. § 1116 III BGB gilt für die Umwandlung der 
Buchhypothek in eine Briefhypothek.274
                                                
263 Baur/Stürner, § 37 Rz. 22. 
264 MüKo/Eickmann, § 1116 Rz. 32. 
265 Wilhelm, „Sachenrecht“, Rz. 1571. 
266 Heigl, S. 68. 
267 MüKo/Eickmann, § 1116 Rz. 4; Wilhelm, „Sachenrecht“, Rz. 1577. 
268 Wilhelm, „Sachenrecht“, Rz. 1577. 
269 MüKo/Eickmann, § 1116 Rz. 7; Wilhelm, „Sachenrecht“, Rz. 1577. 
270 Wilhelm, „Sachenrecht“, Rz. 1577. 
271 Wilhelm, „Sachenrecht“, Rz. 1577; „Er dient der gesteigerten Zirkulationsfähigkeit der Briefhypothek.“ In: 
Baur/Stürner, § 37 Rz. 22. 
272 Baur/Stürner, § 37 Rz. 38. 
273 Baur/Stürner, § 37 Rz. 38; Wolf, Rz. 910. 
274 Baur/Stürner, § 37 Rz. 40; MüKo/Eickmann, § 1116 Rz. 35. 
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3. Entstehung der Hypothek 
Die Hypothek kann aus unterschiedlichen Rechtsgründen entstehen.  
(1) Gemäß § 873 I BGB kann die Hypothek rechtsgeschäftlich entstehen in der Regel durch 
Einigung und Eintragung. Die Hypothek muss im Grundbuch eingetragen werden. Die 
Einigung ist ein dinglicher Vertrag.275   
(2) Gemäß § 1287 S. 2 BGB erwirbt der Pfandgläubiger kraft Gesetzes eine 
Sicherungshypothek am Grundstück, wenn der Schuldner an den Gläubiger leistet. Eine 
Eintragung ist in diesem Fall keine Voraussetzung für die Entstehung der Hypothek. 276
Gemäß § 848 II ZPO erwirbt der Pfandgläubiger bei wirksamer Pfändung des Anspruchs kraft 
Gesetzes eine Sicherungshypothek mit Eigentumserwerb des Schuldners.  
(3) Gemäß §§ 866, 932 ZPO kann die Hypothek im besonderen Fall durch 
Zwangsvollsteckung entstehen.277
(4) Gemäß § 1186 S. 1 BGB kann die Sicherungshypothek in eine Verkehrshypothek 
umgewandelt werden und umgekehrt kann die Verkehrshypothek in eine Sicherungshypothek 
umgewandelt werden. Gemäß § 1198 S. 1 BGB kann die Hypothek in eine Grundschuld 
umgewandelt werden und die Grundschuld in eine Hypothek.  
4. Zweck der Hypothek 
Die Hypothek verpflichtet den Sicherungsgeber nicht zu einer Zahlung, sondern nur zur 
Duldung der Zwangsvollstreckung in die belasteten Gegenstände. 278  Bei der Hypothek 
handelt es sich um ein Mittel zur Abwendung der Gefahr späterer Insolvenz.279
5. Der Gegenstand der Hypothek 
5.1. Die Haftung des Grundstücks 
Hauptgegenstand der Hypothek ist gemäß § 1113 BGB das Grundstück. 280  Wenn das 
Grundstück nach der Bestellung der Hypothek in mehrere selbständige Grundstücke geteilt 
wird, haftet jedes selbständige Grundstück für die ganze Forderung.281 Gemäß § 1132 BGB 
besteht eine Hypothek für dieselbe Forderung an mehreren Grundstücken (Gesamthypothek), 
so haftet jedes  selbständige Grundstück für die ganze Forderung.  
                                                
275 JauernigKo/Jauernig, § 873 Rz. 17. 
276 Müller, Rz. 1552. 
277 Müller, Rz. 1555. 
278 Schmitz, JuS 1995, S. 53. 
279 Vygen, S. 220. 
280 Müller, Rz. 1565. 
281 Müller, Rz. 1565. 
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5.2. Die Haftung grundstücksgleicher Rechte 
Die Hypothekenhaftung erstreckt sich auf die grundstücksgleichen Rechte. Die 
grundstücksgleichen Rechte umfassen auch das Wohnungseigentum, das Erbbaurecht und das 
Bergwerkseigentum.282 Gemäß § 1114 BGB kann die Hypothek an einem Bruchteil eines 
Grundstücks (Miteigentumsanteil) bestellt werden (z. B. das Wohnungseigentum und 
Teileigentum). 
5.3. Die Haftung der Bestandteile283 des Grundstücks 
Der Gegenstand der Hypothek umfasst die ungetrennten wesentlichen Bestandteile284, da 
diese wesentlichen Bestandteile die Rechtslage und das rechtliche Schicksal des Grundstücks 
teilen.285 Gebäude sind wesentliche Bestandteile des Grundstücks.286 Die Haftung erstreckt 
sich nicht auf die vor der Bestellung der Hypothek getrennten Bestandteile.287  
5.4. Die Mithaftung der Erzeugnisse288 und sonstigen Bestandteile289
Der Gegenstand der Hypothek umfasst gemäß § 1120 BGB die vom Grundstück getrennten 
Erzeugnisse und sonstigen Bestandteile, wenn sie nach der Trennung dem Eigentümer oder 
dem Eigenbesitzer des Grundstücks gehören.290 Der Gegenstand der Hypothek umfasst gemäß 
§ 1120 BGB nicht die vom Grundstück getrennten Erzeugnisse und sonstigen Bestandteile, 
                                                
282 Wilhelm, Rz. 2021. 
283 „Bestandteile sind keine selbständigen Sachen, sondern Teile von solchen.“ In: JauernigKo/Jauernig, § 93 
Rz. 2; „Bestandteil ist jeder Teil einer einheitlichen, einfachen oder zusammengesetzten Sache.“ In: Heigl, S. 
77; „Bestandteil eines Grundstücks ist alles, was mit ihm eine natürliche Sacheinheit bildet, etwa Gebäude und 
alles, was zu deren Herstellung erforderlich ist, auch dann, wenn sie mit dem Gebäude nicht fest verbunden sind 
(z.B. Fensterläden), soweit sie nicht nur zu einem vorübergehenden Zweck mit dem Grund und Boden verbunden 
sind (§§ 93, 95 BGB). Dazu gehören auch die Erzeugnisse des Grundstücks (Bäume, Sträucher, Frucht auf dem 
Halm), solange sie mit dem Boden verbunden sind (§ 94 BGB).“ In: Staab, S. 103. 
284 „Wesentlich sind Bestandteile, wenn durch eine Trennung der abgetrennte oder der zurückbleibende 
Bestandteil zerstört oder in seinem Wesen verändert wird.“ In: Heigl, S. 77; „Zu den wesentlichen Bestandteilen 
eines Grundstücks gehören die mit dem Grund und Boden fest verbundenen Sachen, insbesondere Geräte, sowie 
Erzeugnisse des Grundstücks, solange sie mit dem Boden zusammenhängen.“ In: Heigl, S. 78; „Auf dem 
Bauplatz lagernde, in den Neubau noch nicht eingepasste, wenn auch schon zugeschnittene Balken oder Türen 
und Fenster sind noch nicht Bestandteile des Gebäudes. Fenster oder Türen, die zwecks Einpassens eingesetzt 
waren, dann aber zur Fertigstellung herausgenommen worden sind, sind bereits wesentliche Bestandteile 
geworden, wenn die Einpassung schon endgültig war und sie nur zur Vereinfachung der weiteren Arbeiten 
herausgenommen wurden; nicht aber, wenn das Einsetzen nur probeweise, also zunächst nur zu einem 
vorübergehenden Zweck erfolgt ist. Maschinen sind wesentliche Bestandteile in der Regel nur dann, wenn sie 
und das Bauwerk aufeinander abgestimmt sind. D.h. wenn ihre Aufstellung also notwendig war, um dem 
Gebäude seine besondere Eigenart zu geben.“ In: Heigl, S. 80. 
285 Müller, Rz. 1572. 
286 Heigl, S. 78. 
287 Heigl, S. 77. 
288„Erzeugnisse eines Grundstücks sind etwa die Bodenprodukte, Obst, Pflanzen, Bäume, aber auch die sonstige 
Ausbeute, wie Kies und Sand, wenn sie gemäß der Bestimmung des Grundstücks gewonnen sind, als naturgemäß 
und in verkehrsüblicher Weise (§ 99 BGB).“ In: Staab, S. 102. 
289 Sonstige Bestandteile sind nicht wesentliche Bestandteile. In: JauernigKo/Jauernig, § 1120 Rz. 4.  
290 JauernigKo/Jauernig, § 1120 Rz. 8. 
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wenn sie mit der Trennung nicht dem Eigentümer oder dem Eigenbesitzer des Grundstücks 
gehören. Gemäß § 1121 I BGB werden die Erzeugnisse, Bestandteile und Zubehörstücke von 
der Haftung für die Hypothek frei, wenn sie veräußert und von dem Grundstück entfernt 
werden. Gemäß § 1122 I BGB erlischt die Haftung für die Hypothek ohne Veräußerung, 
wenn Bestandteile oder Erzeugnisse in ordnungsmäßiger Wirtschaft von dem Grundstück 
getrennt worden sind und vor der Beschlagnahme von dem Grundstück entfernt werden.  
5.5. Die Mithaftung des Zubehörs
Die Hypothek erstreckt sich auf solche Sachen, die dem Grundstück zu dienen bestimmt 
sind.291 Der Gegenstand der Hypothek umfasst das dem Grundstückseigentümer gehörende 
Zubehör (§ 1120 BGB), gleichgültig ob das Zubehör dem Grundstückseigentümer vor oder 
nach der Bestellung der Hypothek gehört.292 Gemäß § 1122 II BGB wird Zubehör ohne 
Veräußerung von der Haftung für die Hypothek frei, wenn die Zubehöreigenschaft im 
Rahmen ordnungsgemäßer Wirtschaft vor der Beschlagnahme aufgehoben wird. Gemäß § 865 
II S. 1 ZPO darf das dem Grundstückseigentümer gehörende Zubehör für sich allein im Wege 
der Zwangsvollstreckung nicht gepfändet werden.293  
5.6. Die Mithaftung der Miet- und Pachtzinsforderungen 
Die Hypothek erstreckt sich auf die Nutzungen des Grundstücks.294 Gemäß § 1123 I BGB 
kann sich die Hypothekenhaftung auf die Miet- oder Pachtforderung erstrecken, wenn das 
belastete Grundstück vermietet oder verpachtet wird. Gemäß § 21 II ZVG umfasst die 
Beschlagnahme zum Zweck der Zwangsversteigerung die Miet- und Pachtzinsforderung 
nicht. Gemäß § 148 I S. 1 ZVG umfasst die Beschlagnahme zum Zweck der 
Zwangsverwaltung jedoch auch die Miet- und Pachtzinsforderung. Gemäß § 1123 II S. 1 
BGB werden die fälligen Miet- und Pachtzinsforderungen mit Ablauf eines Jahres nach dem 
Eintritt der Fälligkeit von der Haftung frei, wenn nicht vorher die Beschlagnahme erfolgt.295
Die Haftung der Miet- und Pachtzinsforderungen erlischt gemäß § 1123 II S. 1 BGB durch 
Zeitablauf und gemäß § 1124 I BGB durch Vorausverfügung.296  
5.7. Die Mithaftung der Versicherungsforderungen 
                                                
291 Staab, S. 102. 
292 Heigl, S. 80. 
293 Heigl, S. 81. 
294 Staab, S. 102. 
295  § 1123 II S. 1 BGB wird durch Satz 2 abgeändert, dass es bei der im Voraus zahlbaren Miet- und 
Pachtforderungen eine Fristenlösung gibt. 
296 JauernigKo/Jauernig, § 1123-1125 Rz.3. 
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Die Hypothek erstreckt sich auf den im Falle der Beschädigung oder Zerstörung des 
Gebäudes zu zahlenden Gegenwert. 297  Gemäß § 1127 I BGB kann sich die 
Hypothekenhaftung auf die Versicherungsforderungen erstrecken. Versicherungsforderungen 
unterliegen gemäß §§§ 20, 21 I ZVG der Beschlagnahme zum Zweck der 
Zwangsversteigerung. Versicherungsforderungen unterliegen gemäß § 148 ZVG der 
Beschlagnahme zum Zweck der Zwangsverwaltung. Gemäß § 1127 II BGB erlischt die 
Haftung der Versicherungsforderung, wenn der versicherte Gegenstand wiederhergestellt oder 
Ersatz für ihn beschafft ist. 
6. Übertragung der Hypothek 
Die Vertragsparteien müssen sich darüber einigen, dass die Forderung übertragen wird. 
Gemäß § 1153 I BGB wird die Hypothek aufgrund der Akzessorietät mit der Übertragung der 
schuldrechtlichen Forderung übertragen. 
6.1. Die Übertragung der Briefhypothek 
Die Übergabe des Hypothekenbriefs und der Abtretungsvertrag sind Voraussetzung für die 
Wirksamkeit der Übertragung der Hypothek.298  
Gemäß §§ 1117 III, 1154 I S. 1 BGB wird unmittelbarer Besitz am Brief dem Erwerber bei 
Briefübergabe verschafft. 299  Gemäß § 1117 II BGB kann die Übergabe des 
Hypothekenbriefes durch die Vereinbarung zwischen Eigentümer und Gläubiger ersetzt 
werden, so dass der Gläubiger berechtigt ist, die Aushändigung des Hypothekenbriefs vom 
Grundbuchamt zu verlangen.  
Nach § 1154 I S. 1 BGB ist Schriftform oder öffentlich beglaubigte Form der 
Abtretungserklärung des Zedenten erforderlich. Gemäß § 1154 II BGB ist Schriftform der 
Abtretungserklärung des Zedenten nicht erforderlich, wenn die Abtretung in das Grundbuch 
eingetragen wird. Gemäß § 1154 II BGB kann die schriftliche Abtretungserklärung durch die 
Eintragung der Abtretung in das Grundbuch ersetzt werden. Die Willenserklärung des 
Erwerbers bedarf der Form nicht.300  
6.2. Die Übertragung der Buchhypothek 
                                                
297 Staab, S. 102. 
298 Müller, Rz. 1666. 
299 Baur/Stürner, § 38 Rz. 12. 
300 Müller, Rz. 1667. 
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Die zur Abtretung der Forderung erforderliche Einigung und die Eintragung der Abtretung im 
Grundbuch sind gemäß § 1154 III BGB Voraussetzung für die Wirksamkeit der Übertragung 
der Hypothek bei einer Buchhypothek. Der Abtretungsvertrag kann formlos geschlossen 
werden.301
6.3. Gutgläubiger Erwerb 
Um gutgläubigen Erwerb zu erklären, muss man vor allem Bösgläubigkeit kennen. Was ist 
Bösgläubigkeit302? Der Erwerber hat die Kenntnis von der Unrichtigkeit der Eintragung.303
Die unrichtige Eintragung im Grundbuch ist die Voraussetzung des gutgläubigen Erwerbs 
nach § 892 BGB. 304  Der Erwerber ist gutgläubig, wenn er von der Unrichtigkeit der 
Eintragung nichts weiß. Der Gutgläubige erwirbt nicht die Forderung, sondern die 
Hypothek.305 Falls der Erwerber wegen großer Fahrlässigkeit  von der Unrichtigkeit nichts 
weiß, ist der Erwerber auch gutgläubig.306 Der Erwerber braucht seinen guten Glauben nicht 
zu beweisen, sondern sein Gegner muss den Nachweis führen, dass der Erwerber bösgläubig 
ist.307 Gemäß § 892 I S. 2 BGB sind Verfügungsbeschränkungen dem Erwerber gegenüber 
nur wirksam, wenn die Verfügungsbeschränkungen aus dem Grundbuch ersichtlich oder dem 
Erwerber bekannt sind.  
Nach § 892 II BGB ist der Erwerber zwischen dem Zeitpunkt der Stellung des 
Eintragungsantrages und der Vollendung der Eintragung gutgläubig. Gemäß §§ 892 I S. 1, 
899 BGB ist ein gutgläubiger Erwerb ausgeschlossen, wenn ein Widerspruch gegen die 
Richtigkeit der Eintragung im Grundbuch eingetragen ist.308 Der Widerspruch zerstört nicht 
den guten Glauben des Erwerbers, sondern schließt nur den Erwerb kraft Gutglaubens aus.309  
Nach §§ 892 BGB I S. 1, 893 BGB betrifft der Erwerb nur das Eigentum eines Grundstücks 
und das beschränkt dingliche Recht am Grundstück und dingliche Rechte an 
Grundstücksrechten. § 893 BGB erweitert den gutgläubigen Schutz aus § 892 BGB, z. B. auf 
                                                
301 Müller, Rz. 1679. 
302 „Bösgläubig ist nur derjenige, der die Unrichtigkeit der im Grundbuch bezeugten Rechtslage kennt. Die 
Kenntnis der die Unrichtigkeit begründenden Tatsachen reicht grundsätzlich nicht aus; nur wenn der Erwerber 
daraus auf die Divergenz zwischen Inhalt des Grundbuchs und wirklicher Rechtslage geschlossen hat, ist er 
bösgläubig. Dagegen genügt es nicht, wenn er diesen Schluß hätte ziehen können oder gar müssen.“ In: 
Wiegand, JuS 1975, S. 208.
303 MüKo/Wacke, § 892 Rz. 49. 
304 Schreiber/Burbulla, Jura 1999, S. 493; Wacke, Jura 1986, S. 435; JauernigKo/Jauernig, § 892 Rz. 1. 
305 Westermann, Rz. 483. 
306 Staud/Gursky, § 892 Rz. 149; „Auch falsche rechtliche Beurteilung macht nicht bösgläubig; denn die darin 
liegende grob fahrlässige Unkenntnis genügt - im Gegensatz zu § 932 - eben nicht, um die Redlichkeit des 
Erwerbers auszuschließen.“ In: Wiegand, JuS 1975, S. 209. 
307 MüKo/Wacke, § 892 Rz. 51. 
308 Tiedtke, Jura 1983, S. 519; Schreiber/Burbulla, Jura 1999, S. 494. 
309 Tiedtke, Jura 1983, S. 519; Schreiber/Burbulla, Jura 1999, S. 494. 
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die Inhaltsänderung (§ 877 BGB), die Rangänderung (§ 880 BGB), die Aufhebung eines 
Grundstücksrechts (§ 875 BGB), die Zustimmung (§ 185 BGB), die Kündigung eines 
Grundpfandrechts.310
§ 892 BGB schützt nur den rechtsgeschäftlichen Erwerb. Der rechtsgeschäftliche Erwerb 
beschränkt sich auf Verkehrsgeschäfte. 311  Der Erwerb kraft Gesetzes oder nach der 
Zwangsvollstreckung wird nicht von § 892 BGB geschützt.  
Gutgläubiger Erwerb tritt nur ein, wenn dieser gesetzlich geregelt wird.312 Der Grundgedanke 
des gutgläubigen Erwerbs ist, dass der Fortbestand eines Rechts geschützt werden soll und 
dass man für die Erkennbarkeit der Änderung der Rechtssituation sorgen muss. 313
Gutgläubiger Erwerb dient dazu, dass Vertrauen auf das Grundbuch und dessen Richtigkeit zu 
schützen.314
7. Erlöschen der Hypothek 
7.1. Der Unterschied zwischen dem Erlöschen der Hypothek und dem Erlöschen der 
Forderung  
Gemäß § 1177 I S. 1 BGB erwirbt der Eigentümer die Hypothek als  Eigentümergrundschuld, 
wenn die Forderung erlischt. Falls die Hypothek erlischt, geht die Hypothek nicht als 
Eigentümergrundschuld auf den Eigentümer über.315
7.2. Das Erlöschen der Hypothek kraft Gesetzes 
Gemäß § 1181 I BGB erlischt die Hypothek, wenn der Gläubiger die Befriedigung aus dem 
Grundstück durch Zwangsvollstreckung erlangt. Gemäß § 52 I S. 2 ZVG erlischt die 
Hypothek, soweit die Hypothek nicht bestehen bleibt. Deshalb kann die Hypothek gemäß § 91 
I ZVG durch den Zuschlag in der Zwangsversteigerung erlöschen. 
7.3. Das Erlöschen der Hypothek durch Aufhebung316
Gemäß § 875 I S. 1 BGB sind Aufgabeerklärung317 des Gläubigers und Löschung des Rechts 
im Grundbuch die Voraussetzung der Aufhebung des Grundpfandrechts. Gemäß § 1183 BGB 
                                                
310 JauernigKo/Jauernig, § 893 Rz. 1; „Ob die Vormerkung gutgläubig erworben werden kann, ist umstritten.“ 
In: Prütting, Rz. 196. 
311  Wiegand, JuS 1975, S. 210; Schreiber/Burbulla, Jura 1999, S. 493; Tiedtke, Jura 1983, S. 518;
„Verkehrsgeschäfte sind solche Rechtsgeschäfte, bei denen auf Erwerber- und Veräußererseite wirtschaftlich 
oder rechtlich nicht dieselben Personen beteiligt sind.“ In: Schreiber/Burbulla, Jura 1999, S. 493. 
312 Wacke, Jura 1985, S. 435. 
313 Harry Westermann, JuS 1963, S. 5. 
314 Wolf, Rz. 495. 
315 Müller, Rz. 1855. 
316 „Aufhebung ist die rechtsgeschäftliche Beseitigung beschränkt dinglicher Rechte an Grundstücken und an 
grundstücksgleichen Rechten“ In: JauernigKo/Jauernig, § 875 Rz. 1. 
40
ist die Zustimmung des Eigentümers zur rechtsgeschäftlichen Aufhebung der Hypothek 
erforderlich.  
7.4. Die Löschung der Hypothek durch Befriedigung 
Die Forderung des Gläubigers wird vom Schuldner, vom Eigentümer oder einem Dritten 
erfüllt.318 Die Erfüllung kann sowohl durch Zahlung als auch durch Hinterlegung als auch 
durch Aufrechnung (§ 1142 II BGB) erfolgen.319
7.4.1. Befriedigung der Forderung durch den Eigentümer 
(1) Gemäß § 1143 I BGB geht die Forderung mit der Zahlung auf den Eigentümer über, wenn 
der Eigentümer nicht der persönliche Schuldner der Forderung ist und er die Forderung 
befriedigt. Gemäß § 1153 BGB erwirbt der Eigentümer die Hypothek. Es besteht gemäß § 
1177 II BGB eine Eigentümerhypothek.  
(2) Wenn der Eigentümer der persönliche Schuldner der Forderung ist und er diese tilgt, 
erlischt die Forderung. Gemäß § 1177 I S. 1 BGB entsteht eine Eigentümergrundschuld, weil 
der Eigentümer gemäß § 1163 I S. 2 BGB die Hypothek erwirbt. 
7.4.2. Befriedigung der Forderung durch Dritte 
Gemäß §§ 1150, 268 BGB haben Dritte ein Ablösungsrecht. Gemäß §§ 1150, 268 III S. 1, 
1153 I BGB erwirbt ein Dritter die Forderung und die Hypothek, wenn er den Gläubiger 
befriedigt.320  
7.4.3. Befriedigung der Forderung durch den Schuldner 
(1) Die Forderung des Gläubigers wird durch den Schuldner befriedigt. Der Schuldner ist mit 
dem Eigentümer nicht identisch. Gemäß §§ 1163 I S. 2, 1177 I BGB geht die Hypothek auf 
den Eigentümer als Eigentümergrundschuld über, soweit der Schuldner keinen 
Ersatzanspruch gegen den Eigentümer hat.321
(2) Die Forderung des Gläubigers wird durch den Schuldner befriedigt. Der Schuldner ist mit 
dem Eigentümer nicht identisch.  Gemäß § 1164 I BGB geht die Hypothek auf den Schuldner 
über, weil er vom Eigentümer Ersatz verlangen kann.
                                                                                                                                                        
317 „Die Aufgabeerklärung ist die einseitige, abstrakte Erklärung des Rechtsinhabers, das Recht aufheben zu 
wollen.“ In: Eickmann/Pinger, „Westermann Sachenrecht“ II, § 94 III S. 111. 
318 Wolf, Rz. 988. 
319 Müller, Rz. 1820. 
320 JauernigKo/Jauernig, § 1180 Rz. 4. 
321 MüKo/Eickmann, § 1164 Rz. 1. 
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8. Umfang der gesicherten Forderung 
Die gesicherte Forderung umfasst die gegenwärtige Forderung, die bedingte oder künftige 
Forderung (§ 1113 BGB), die gesetzlichen Zinsen der Forderung (§ 1118 BGB), die Kosten 
der Kündigung (§ 1118 BGB), die Kosten der Rechtsverfolgung (§ 1118 BGB), vertragliche 
Nebenleistungen (§ 1115 BGB) sowie nachträgliche Änderung der Zins- und 
Zahlungsbedingungen (§ 1119 BGB). 
II. In China 
1. Was ist die Hypothek? 
Gemäß § 179 I SRG wird die chinesische Hypothek gesetzlich geregelt wie folgt: „Wenn, um 
die Erfüllung einer Schuld zu sichern, der Schuldner oder ein Dritter an einem 
Vermögensgegenstand, ohne den Besitz daran zu übertragen, dem Gläubiger eine Hypothek 
bestellt, und der Schuldner die fällige Schuld nicht erfüllt, oder von den Parteien vertraglich 
vereinbarte Voraussetzungen für die Realisierung des Sicherungssachenrechts eintreten, ist 
der Gläubiger berechtigt, sich aus diesem Vermögensgegenstand bevorzugt zu 
befriedigen.“322
Es ist der Kern und das Wesen der Hypothek, dass der Gläubiger berechtigt ist, sich aus dem 
belasteten Gegenstand bevorzugt zu befriedigen. 323  Sicherungsnehmer verfügen über den 
Tauschwert des belasteten Gegenstands, um die Erfüllung einer Schuld zu sichern.324 Die 
Hypothek ist das Wertrecht, über den Tauschwert des belasteten Gegenstands zu verfügen.325
Die Hypothek ist ein beschränkt dingliches Recht.326 Die chinesischen beschränkt dinglichen 
Rechte sind die anderen dinglichen Rechte neben dem Eigentum und ordnen das 
Herrschaftsrecht über die Sache zu.327 Die chinesische Hypothek kann an unbeweglichen 
Sachen, an beweglichen Sachen und an Nutzungsrechten an Grundstücken bestellt werden.  
In China kann eine Hypothek für mehrere Forderungen eines Gläubigers gegen einen 
Schuldner oder gegen verschiedene Schuldner bestellt werden.328 Eine Hypothek kann für 
mehrere Forderungen verschiedener Gläubiger gegen einen Schuldner grundsätzlich nicht 
                                                
322 Übersetzung von Frank Münzel. 
323 SongYou Huang, S. 528. 
324 HuiXing Liang/HuaBin Chen, S. 307. 
325 ShengPing Gao, S. 242. 
326 ShengPing Gao, S. 241; Pen Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 11. 
327 ShengPing Gao, S. 241; Neben dem Eigentum gibt es die beschränkten dinglichen Rechte in Deutschland. 
Die beschränkten dinglichen Rechte sind dingliche Rechte, weil sie dem berechtigten hinsichtlich einzelner 
Befugnisse eine unmittelbare Herrschaft über die Sache zuordnen, die, wie das Eigentum, absoluten Schutz 
gegenüber dritten genießt.  In: Wolf, Rz. 6. 
328 Pen Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 144. 
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bestellt werden. 329  Im besonderen Fall kann eine Hypothek für mehrere Forderungen 
verschiedener Gläubiger gegen einen Schuldner bestellt werden, wenn der 
Schuldrechtsvertrag zwischen den verschiedenen Gläubigern und dem Schuldner derselbe 
Vertrag ist. 330  Eine Hypothek kann für eine Forderung eines Gläubigers gegen mehrere 
Schuldner bestellt werden.331
2. Arten der Hypothek 
In China besteht nur eine Art der Hypothek. Als besondere Arten der chinesischen Hypothek 
gibt es unter anderem die Höchstbetragshypothek, AnJie und die floatende Hypothek. Die 
Hypothek kann an Gebäuden, die gerade im Bau sind, bestellt werden (AnJie). Unternehmer, 
Gewerbetreibende und landwirtschaftliche Produzenten können gemäß § 181 SRG an 
Produktionsgeräten, Rohstoffen, Halbfertig- und Fertigprodukten, die sie gegenwärtig 
besitzen oder zukünftig besitzen werden, eine floatende Hypothek bestellen.  
3. Entstehung der Hypothek 
In China entsteht die Hypothek durch rechtsgeschäftliche Bestellung und kraft Gesetzes.332
3.1. Die rechtsgeschäftliche Entstehung der Hypothek 
Gemäß § 185 SRG muss ein entsprechender Hypothekenvertrag geschlossen werden. Es ist 
auch zulässig, dass Hypothekenklauseln in einen Hauptforderungsvertrag gesetzt werden.333
Hypotheken an Gebäuden und anderen mit dem Land verbundenen Sachen, an Rechten zum 
Gebrauch von Land zur Errichtung von Gebäuden, an Rechten zur Bewirtschaftung von 
übernommenem Land und an Gebäuden, die im Bau sind, müssen gemäß § 187 SRG zu ihrer 
Wirksamkeit registriert werden.334  Dagegen entstehen Hypotheken an Produktionsgeräten, 
Rohmaterial, Halbfertig- und Fertigprodukten, an Verkehrs- und Transportmitteln bereits mit 
dem wirksamen Vertragsschluss. In China gibt es zwei Arten der Wirksamkeit von 
Hypotheken:  
(a) „unregistrierte Wirksamkeit“ 
Gegenstände der Hypothek können sein: Produktionsgeräte, Rohmaterial, Halbfertig- und 
Fertigprodukte, Schiffe und Luftfahrzeuge, die im Bau sind, Verkehrs- und Transportmittel. 
                                                
329 Pen Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 144. 
330 Pen Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 144. 
331 HuiXing Liang/HuaBin Chen, S. 307. 
332 LiMing Wang, „WuQuanFa Lun“, S. 683. 
333 HuiXing Liang/HuaBin Chen, S. 310. 
334 Übersetzung von Frank Münzel. 
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Hypotheken entstehen mit dem wirksamen Vertragsschluss. Die unregistrierte Hypothek kann 
aber gutgläubigen Dritten nicht entgegengehalten werden.  
 (b) „registrierte Wirksamkeit“ 
Gegenstände der Hypothek können sein: Gebäude und andere mit dem Land verbundene 
Sachen, Rechte zum Gebrauch von Land zur Errichtung von Gebäuden, Rechte zur 
Bewirtschaftung von übernommenem Land, Gebäude, die im Bau sind. Die Hypotheken 
müssen registriert werden. Die Hypothek ist im Zeitpunkt der Registrierung bestellt. Derzeit 
gibt es kein Eintragungsgesetz in China. Zurzeit sind verschiedene Abteilungen der Regierung 
für verschiedene Gegenstände zuständig.335 Wenn eine Hypothek verschiedene Gegenstände 
betrifft, dann beantragen die Parteien bei verschiedenen Abteilungen die Eintragung.336 Die 
Prozesse der Eintragung sind sehr kompliziert und die Kosten der Eintragung sind sehr 
hoch. 337  Es erfordert Fachwissen, die Hypothek bei den verschiedenen Abteilungen 
reibungslos zu registrieren. Es gibt auch eine Möglichkeit, dass die Rechtsänderung zu 
verschiedenen Zeitpunkten gültig ist. 338  Wenn Letzteres zutrifft, könnten die 
Verkehrssicherheit und der Drittschutz erschwert sein.339
Die chinesische Gesellschaft befindet sich in der Anfangsphase des Sozialismus. Gemeint ist, 
dass die Anfangsphase vom Sozialismus in China eine Kombination von Kapitalismus, 
Sozialismus und Feudalismus ist. Der Großteil der Gesellschaft ist monarchistisch. Um 
Eintragungsgebühren zu erhalten, haben viele Ministerien in bestimmten Provinzen beliebig 
eine eigene Abteilung für die Eintragungen eingerichtet.340 Der Stärkere setzt sich oft durch, 
auch wenn er nicht im Recht ist. China braucht nicht nur ein Eintragungsgesetz, sondern auch 
eine Veränderung der Gesellschaft. Natürlich ist eine Veränderung der Gesellschaft ein 
schwieriger und langwieriger Prozess. Dies übersteigt die Fähigkeiten des Gesetzgebers. 
3.2. Entstehung der Hypothek kraft Gesetzes 
In China hat der Bauunternehmer bei Bauwerken „die besondere Priorität“, d. h. die 
chinesische gesetzliche Hypothek341, erworben.  
4. Zweck der Hypothek 
                                                
335 HongLiang Wang, S. 17. 
336 HongLiang Wang, S. 17. 
337 HongLiang Wang, S. 18. 
338 HongLiang Wang, S. 18. 
339 HongLiang Wang, S. 18. 
340 HongLiang Wang, S. 17. 
341  Zurzeit herrscht Streit. Die meisten Juristen nennen es die gesetzliche Hypothek. Aber das Oberste 
Volksgericht erklärt sich deutlich noch mit keiner Meinung einverstanden. Deshalb nenne ich es „die besondere 
Priorität“ oder „die chinesische gesetzliche Hypothek“.  
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Gemäß § 179 SRG342 wird die Hypothek bestellt, um die Erfüllung einer Schuld zu sichern.343
5. Gegenstand der Hypothek 
5.1. Die Haftung der Mobilien und Immobilien 
Gemäß §§ 180, 181 SRG kann die Hypothek an bestimmten Mobilien, an künftigen 
beweglichen Sachen (floatende Hypothek), an Immobilien344, an Gebäuden, die im Bau sind 
(AnJie), und  an Nutzungsrechten an Grundstücken bestellt werden. Insbesondere ist zu 
beachten, dass ein Gebäude in China nicht ein Bestandteil des Grundstücks ist. 345  Das 
Grundstück und das Gebäude auf dem Grundstück sind beide verschiedene selbstständige 
Gegenstände in China.346 Das Grundstück gehört dem Staat, weil in China der Sozialismus 
herrscht. Anders als im deutschen Recht ist die Hypothek also nicht auf Immobilien 
beschränkt. Mobilien sind Produktionsgeräte, Rohstoffe, Halbfertig- und Fertigprodukte,  
Verkehrs- und Transportmittel und Schiffe und Luftfahrzeuge, die im Bau sind.  
Gemäß § 54 DanBaoFaJieShi kann der Miteigentümer nur eine Hypothek an seinem Anteil 
am Gesamtvermögen bestellen, um eine Forderung zu sichern. In China und in Deutschland 
kann die Hypothek gleich an Miteigentum bestellt werden. 
5.2. Die Haftung der Nutzungsrechte 
Das Nutzungsrecht an Grundstücken beinhaltet gemäß § 180 SRG insbesondere das 
Landsgebrauchrecht zur Errichtung von Gebäuden und das Recht zur übernommenen 
Bewirtschaftung von Ödland. Was ist das Nutzungsrecht in China? Das Nutzungsrecht 
beschränkt sich auf eine bestimmte Nutzungsart in China. 347  Der Staat behält sich die 
Bestimmung der Nutzungsart vor. 348  Zum Beispiel ist es verboten, dass der Nutzer 
Werksgebäude baut, falls der Staat dem Nutzer erlaubt, das Land zu bebauen. Wenn es keine 
Erlaubnis des Staates gibt, kann man die Nutzungsrechte des Landes nicht ändern. In der 
Praxis gibt es zwei Möglichkeiten des Nutzungsrechts zum Landsgebrauchrecht zur 
                                                
342 § 179 SRG: „Wenn, um die Erfüllung einer Schuld zu sichern, der Schuldner oder ein Dritter an einem 
Vermögensgegenstand, ohne den Besitz daran zu übertragen, dem Gläubiger eine Hypothek bestellt, und der 
Schuldner die fällig Schuld nicht erfüllt, oder von den Parteien vertraglich vereinbarten Voraussetzungen für die 
Realisierung des Sicherungssachenrechts eintreten, ist der Gläubiger berechtigt, sich aus diesem 
Vermögensgegenstand bevorzugt zu befriedigen.“  Übersetzung von Frank Münzel. 
343 SongYou Huang, S. 527. 
344 Immobilien umfassen Gebäude, Bäume und andere mit dem Land verbundene Sachen (zum Beispiel der 
Damm, die Bronzestatute, der Keller, der Wasserturm, der Durchlass, die Drahtseilbahn, der Schornstein und das 
Schwimmbad etc.). In: Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 133; In Deutschland wird das Gebäude gemäß § 
93 BGB nicht vom Grundstück getrennt. 
345 HongLiang Wang, S. 19. 
346 LiMing Wang „WuQuanFa Lun“, S. 683. 
347 HongLiang Wang, S. 26. 
348 HongLiang Wang, S. 26. 
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Errichtung von Gebäuden und zum bäuerlichen Übernahmerecht.349 Das Gebäude und das 
Landnutzungsrecht sind zwei selbstständige Gegenstände.350 Das chinesische Recht kennt die 
Einheit des Landnutzungsrechts mit dem Gebäude auf dem Land.351 Das Landnutzungsrecht 
und das Gebäude auf dem Land können dagegen nicht getrennt verpfändet werden.352 Gemäß 
§ 182 SRG besteht eine Hypothek an einem Gebäude automatisch auch in dem Fall eines 
Landsgebrauchrechts zur Errichtung von Gebäuden. Und es besteht eine Hypothek am 
Landsgebrauchrecht zur Errichtung von Gebäuden automatisch auch an den Gebäuden auf 
diesem Grundstück. Gemäß § 183 SRG besteht eine Hypothek an Werks- und sonstigen 
Gebäuden eines Unternehmens einer Gemeinde, eines Ortes oder eines Dorfes automatisch 
auch an dem Grundstücksgebrauchsrecht. An einem Grundstücksgebrauchsrecht eines 
Unternehmens einer Gemeinde, eines Ortes oder eines Dorfes allein kann keine Hypothek 
bestellt werden.353
5.3. Die Mithaftung der „Früchte“354
§ 197 I SRG  besagt: „Wenn der Schuldner die fällige Schuld nicht erfüllt, oder von den 
Parteien vertraglich vereinbarte Voraussetzungen für die Realisierung der Hypothek 
eintreten, so dass der Gegenstand der Hypothek vom Volksgericht nach dem Recht gepfändet 
wird, so hat vom Tag der Pfändung an der Hypothekar das Recht, die natürlichen und 
juristischen Früchte des Gegenstands der Hypothek zu erlangen, außer insoweit, als der 
Hypothekar nicht denjenigen unterrichtet hat, der verpflichtet ist, die juristischen Früchte zu 
begleichen.“ 355 Die „natürlichen Früchte“ richten sich gegen die Sachfrüchte aus dem 
natürlichen Charakter (zum Beispiel die Früchte von Pflanzen und Tierprodukten) oder die 
Sachfrüchte aus der Nutzungsart (zum Beispiel Erdöl, Kohle, Erz). 356  Die „natürlichen 
Früchte“ gehören nicht zu dem Gegenstand der Hypothek, wenn die „natürlichen Früchte“ 
von der Hauptsache getrennt sind, bevor der Hypothekengegenstand gepfändet worden ist.357
Die „juristischen Früchte“ richten sich gegen die juristischen Erträge, zum Beispiel Zinsen 
                                                
349 HongLiang Wang, S. 11. 
350 Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 142. 
351 Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 141. 
352 SongYou Huang, S. 546. 
353 Vgl. Übersetzung von Frank Münzel. 
354  Früchte umfassen in Deutschland Sachfrüchte und Rechtsfrüchte. Sachfrüchte umfassen organische 
Erzeugnisse, wie Tier- und Bodenprodukte (Milch, Wolle, Tierjunge, Getreide, Obst), sowie 
bestimmungsgemäße Ausbeute (z.B. Kohle, Kies). Miete für Wohnung gehören auch zu den Sachfrüchten. 
Rechtsfrüchte umfassen erlegtes Wild bei Jagdrecht, Getreide bei Nießbrauch oder bei Pachtrecht am 
Grundstück und Überbaurente sowie eine Lizenzgebühr für die Überlassung eines Patentrechts etc. In: 
JauernigKo/Jauernig, § 99 Rz. 2. 
355 Übersetzung von Frank Münzel. 
356 HuiXing Liang/HuaBin Chen, S. 314; ShengPing Gao, S. 340. 
357 HuiXing Liang/HuaBin Chen, S. 315. 
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und Miete.358 Die Miete aber gehört in Deutschland zu den Sachfrüchten. Die „juristischen 
Früchte“ gehören nicht zum Gegenstand der Hypothek, wenn die „juristischen Früchte“ 
gewonnen wurden, bevor die Hypothekengegenstände gepfändet worden sind.359  
5.4. Die Mithaftung der Surrogate 
Gemäß § 174 SRG kann der Sicherungsberechtigte sich aus erhaltenen 
Versicherungsleistungen, Schadenersatz- und Ausgleichszahlungen bevorzugt befriedigen, 
wenn während der Sicherungsfrist der als Sicherheit dienende Vermögensgegenstand 
beschädigt wird, er verloren geht oder eingezogen wird.360 Überträgt gemäß § 191 SRG der 
Besteller mit dem Einverständnis des Hypothekars den Gegenstand der Hypothek während 
der Frist der Hypothek, so muss der Besteller mit dem durch die Übertragung erlangten Preis 
vorfristig die Schuld befriedigen oder ihn hinterlegen. 361  In China erstreckt sich die 
Hypothekenhaftung auf Versicherungsleistung, Schadenersatz- und Ausgleichszahlungen, 
sowie auf den durch die Übertragung erlangten Preis. 
5.5. Die Mithaftung der Nebensache 
Die Nebensache haftet an der Hauptsache und hat eine Ergänzungswirkung auf die 
Hauptsache (zum Beispiel ein Einzelteil der Maschine). 362  Gemäß § 63 DanBaoFaJieShi 
erstreckt sich die Hypothek auf die Nebensache des belasteten Gegenstands, wenn die 
Nebensache des Gegenstands vor Bestellung der Hypothek besteht. Aber die Nebensache und 
der Gegenstand müssen beide zu derselben Person gehören. Nach herrschender Meinung 
muss die Nebensache nicht im Grundbuch eingetragen werden, soweit die Nebensache 
während der Bestellung der Hypothek zur Hauptsache gehört.363  
5.6. An welchen Gegenständen kann  eine Hypothek nicht bestellt werden? 
Gemäß § 184 SRG kann am Grundstückseigentum (wegen der ausschließlichen staatlichen 
bzw. kollektiven Berechtigung) und am landwirtschaftlichen Grundstücksgebrauchsrecht 
keine Hypothek bestellt werden. An landwirtschaftlichen Kulturpflanzen kann eine Hypothek 
bestellt werden.  Der Staat muss das Existenzrecht des Bauern sichern. Der Großteil der 
Bevölkerung in China lebt als Bauern. In China besitzt der Bauer Landsgebrauchsrechte, die 
                                                
358 HuiXing Liang/HuaBin Chen, S. 315. 
359 HuiXing Liang/HuaBin Chen, S. 315. 
360 Übersetzung von Frank Münzel. 
361 Übersetzung von Frank Münzel. 
362 ShengPing Gao, S. 337; Aber Fenster und Türen sind ein Bestandteil der Gebäude. 
363 ShengPing Gao, S. 338. 
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gemäß § 184 SRG nicht verletzt werden dürfen. Somit wird der Staat stabilisiert. § 184 SRG 
verdeutlicht eine starke Eingriffsmöglichkeit des Staates. § 184 SRG setzt den 
Grundgedanken des Bekenntnisses zur öffentlichen Eigentumsordnung und das Kennzeichen 
der Anfangsphase des Sozialismus um. Von einer Hypothekenbestellung ausgeschlossen sind 
außerdem dem öffentlichen Interesse dienende Anlagen wie Schulen, Kindergärten, 
Krankenhäuser, Brücken, Flughäfen, Häfen, öffentliche Bibliotheken und öffentliche Museen 
und ähnliches. 364  Schließlich kann kraft ausdrücklicher gesetzlicher Anordnung auch an 
streitbefangenen Gegenständen und gepfändeten oder unter Verwertung gestellten 
Vermögensgegenständen keine Hypothek bestellt werden.  
Der Gegenstand umfasst auch nicht, was sich seiner Natur nach nicht zur Umrechnung in 
Geld oder zur Versteigerung eignet.365 Das richtet sich auf die Sache des Verbotes. Die Sache 
des Verbots umfasst das gesellschaftliche Eigentum. 366  Das gesellschaftliche Eigentum 
umfasst die Gebäude des Staatsorgans, militärische Anlagen und vergleichbares.367
6. Übertragung der Hypothek 
6.1. Die Grundlage der Übertragung der Hypothek 
Gemäß § 192 SRG kann die Hypothek nicht getrennt von der Forderung allein übertragen 
werden. Wird die Forderung übertragen, so wird die sichernde Hypothek mit übertragen, 
soweit das Gesetz nicht etwas anderes bestimmt oder die Parteien etwas anderes 
vereinbaren.368 China erkennt gemäß § 192 SRG nicht an, dass ein dingliches Recht und eine 
Forderung getrennt werden und dass das dingliche Recht eine andere Forderung sichert.  
Gemäß § 15 SRG wird ein Vertrag über die Übertragung der Hypothek an unbeweglichen 
Sachen mit dem Vertragsschluss wirksam. Ist zur Hypothek noch nichts eingetragen worden, 
so berührt das nicht die Wirksamkeit des Vertrages. Gemäß § 187 SRG ist die Hypothek an 
unbeweglichen Sachen im Zeitpunkt der Eintragung bestellt. Gemäß § 6 SRG muss die 
Übertragung der Hypothek an unbeweglichen Sachen nach den gesetzlichen Vorschriften 
eingetragen werden. Nach § 9 SRG ist die Übertragung der Sachenrechte an unbeweglichen 
Sachen, die nach dem geltenden Recht registriert sind, wirksam.  
Gemäß § 23 SRG wird die Übertragung der Hypothek an beweglichen Sachen im Zeitpunkt 
der Übergabe wirksam.  
                                                
364 Hui Xing Liang, „HeTongFa Di286Tiao De QuanLiXingZhi JiQi ShiYong“, S. 378. 
365 Hui Xing Liang, „HeTongFa Di286Tiao De QuanLiXingZhi JiQi ShiYong“, S. 378. 
366 Hui Xing Liang, „HeTongFa Di286Tiao De QuanLiXingZhi JiQi ShiYong“, S. 378. 
367 Hui Xing Liang, „HeTongFa Di286Tiao De QuanLiXingZhi JiQi ShiYong“, S. 378. 
368 Übersetzung von Frank Münzel. 
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6.2. Gutgläubiger Erwerb 
In China enthält das Gesetz für den gutgläubigen Erwerb des Gegenstands gemäß § 106 I 
SRG folgende Voraussetzungen: 
„(a) Der Übertragungsempfänger ist zum Zeitpunkt des Erhalts der unbeweglichen Sachen 
oder der beweglichen Sachen gutgläubig, 
(b) die Übertragung geschieht zu einem vernünftigen Preis, 
(c) bei unbeweglichen Sachen erfolgt die Registrierung der Übertragung und bei beweglichen 
Sachen ist die Sache dem Übertragungsempfänger übergeben worden.“369
Nach § 106 III SRG 370  ist ein gutgläubiger Erwerb von einer Hypothek grundsätzlich 
möglich.  
Was ist „Gutgläubigkeit“ in China? Der Erwerber ist gutgläubig, es sei denn, dass ein 
Widerspruch nach § 19 SRG gegen die Richtigkeit im Register eingetragen ist oder die 
Unrichtigkeit dem Erwerber bekannt ist.371 Was ist der Widerspruch in China? Gemäß § 19 I 
S. 1 SRG können Berechtigte oder materiell Interessierte die Korrektur der Eintragung 
beantragen, wenn sie meinen, dass die im Register der unbeweglichen Sachen eingetragenen 
Punkte fehlerhaft sind. Gemäß 19 II S. 1 SRG kann ein materiell Interessierter die Eintragung 
eines Widerspruchs beantragen, wenn der im Register eingetragene Berechtigte der Korrektur 
nicht zustimmt.372 Wenn das Registerorgan den Widerspruch einträgt, und der Antragsteller 
nicht innerhalb von 15 Tagen ab der Eintragung des Widerspruchs Klage erhebt, verliert die 
Eintragung des Widerspruchs ihre Wirkung.373 In China kann die Hypothek an unbeweglichen 
Sachen und an beweglichen Sachen bestellt werden. 
Der Erwerber der Hypothek an unbeweglichen Sachen ist unter folgenden Voraussetzungen 
gutgläubig: 
„(a) Der Erwerber kennt zum Zeitpunkt der Eintragung der Hypothek die Nichtberechtigung 
des Verfügenden nicht.374 Der Erwerber weiß nicht oder muss nicht wissen, dass der Zedent  
nicht berechtigt ist.375 Der Erwerber hat ein vernünftiges Vertrauen; 
(b) Die Hypothek wurde bereits eingetragen; die Hypothek der Immobilien gemäß § 187 SRG 
ist zum Zeitpunkt der Registrierung bestellt.“376
                                                
369 Vgl. Übersetzung von Frank Münzel. 
370 § 106 III SRG: „Wenn ein Beteiligter gutgläubig andere Sachenrechte erlangt, gelten die vorstehenden 
beiden Absätze entsprechend.“ Übersetzung von Frank Münzel. 
371 JüLiang Kang , in: http://www.civillaw.com.cn. 
372 Übersetzung von Frank Münzel. 
373 Übersetzung von Frank Münzel. 
374 LiMing Wang, „BuDongChan ShanYiQuDe De GouCheng YaoJian YanJiu“, in: http://hi.baidu.com. 
375 YongJun Hu, in: http://www.law-lib.com. 
376 Vgl. ShiBing Cao, S. 223. 
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Gemäß § 9 SRG sind Bestellung, Änderung, Übertragung und Erlöschen der Sachenrechte an 
unbeweglichen Sachen, die nach dem geltenden Recht registriert sind, wirksam; unregistriert 
entfalten sie keine Wirkung.  
Der Erwerber der Hypothek an beweglichen Sachen ist unter folgenden Voraussetzungen 
gutgläubig: 
„Der Erwerber kennt zum Zeitpunkt des Hypothekenvertragsschlusses die Nichtberechtigung 
des Verfügenden nicht. Der Erwerber weiß nicht oder muss nicht wissen, dass der Zedent  
nicht berechtigt ist. Der Erwerber hat ein vernünftiges Vertrauen. Eintragung und 
Übertragung des belasteten Gegenstands sind nicht Voraussetzung des gutgläubigen Erwerbs, 
weil die Hypothek an beweglichen Sachen mit dem Hypothekenvertragsschluss wirksam 
ist.“377
Auf das gutgläubig erworbene dingliche Recht kann nicht zurückgegriffen werden, dieses 
Recht kann auch von niemandem zurückverlangt werden.378 Der Berechtigte kann nur von 
dem unberechtigt Verfügenden Ersatz fordern. 379  Grobe Fahrlässigkeit schadet der 
Gutgläubigkeit des Erwerbers. 380  Der Erwerber braucht seinen guten Glauben nicht zu 
beweisen, sondern sein Gegner muss den Nachweis führen, dass der Erwerber bösgläubig 
ist.381 Gutgläubiger Erwerb der Hypothek erstreckt sich nur auf Verkehrsgeschäfte.382  
7. Erlöschen der Hypothek 
(1) Gemäß § 177 Nr. 1 SRG erlischt die Hypothek, wenn die Hauptforderung ganz erlischt. 
Dies ist der Ausfluss der Akzessorietät. Wenn nur ein Teil der Hauptforderung erlischt, 
sichert die Hypothek immer noch die nicht befriedigte Restforderung. 
(2) Gemäß § 177 Nr. 2 SRG erlischt die Hypothek, wenn die Hypothek realisiert wird, weil 
dadurch die Berechtigung des Gläubigers realisiert wird. Falls der Schuldner die fällige 
Schuld nicht erfüllt, dürfen die Parteien, um die Schuld zu erfüllen, gemäß § 195 SRG 
vereinbaren, dass der Gegenstand der Hypothek zum Wert angerechnet wird oder der 
Gegenstand der Hypothek versteigert oder freihändig verkauft wird.383
(3) Gemäß § 177 Nr. 3 SRG erlischt die Hypothek, wenn der Hypothekar auf die Hypothek 
verzichtet. Weil die Hypothek abhängig ist und sowie das abstrakte Geschäft als auch  das 
                                                
377 Vgl. ShiBing Cao, S. 226. 
378 SongYou Huang, S. 329. 
379 SongYou Huang, S. 329. 
380ShuLin Wu/ShuMing Cao, in: www.contracts.com.cn. 
381 YaFeng Wang, in: www.chinacourt.org. 
382 YongJun Hu, in: http://www.law-lib.com. 
383 § 186 SRG: „Vor Ablauf der Frist für die Erfüllung der Schuld durch den Schuldner darf der Hypothekar 
nicht mit dem Besteller vereinbaren, dass der Gegenstand der Hypothek in das Eigentum des Hypothekars 
übergeht, wenn der Schuldner die fällige Schuld nicht erfüllt.“ Übersetzung von Frank Münzel. 
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Abstraktionsprinzip in China unbekannt sind, erwirbt der Eigentümer keine Hypothek, wenn 
der Gläubiger auf die Hypothek verzichtet.384  
(4) Gemäß § 177 Nr. 4 SRG erlischt die Hypothek nach gesetzlicher Regelung. Der 
Hypothekar muss beispielsweise die Hypothek innerhalb der Klageverjährungsfrist der 
Hauptforderung ausüben,385 sonst erlischt die Hypothek.  
8. Umfang der gesicherten Forderung 
Die gesicherte Forderung umfasst die gegenwärtige, die bedingte oder künftige Forderung. 
Gemäß § 173 S. 1 SRG umfasst der von der Hypothek gesicherte Bereich die Hauptforderung 
und die Zinsen, Vertragsstrafen, Schadenersatzbeträge sowie die Realisierung des 
Sicherungssachenrechts.386 Wenn die Parteien etwas anderes vereinbart haben, gilt gemäß § 
173 S. 2 SRG die Vereinbarung. 387  Die Hauptforderung muss bei der Hypothek an 
unbeweglichen Sachen im Grundbuch eingetragen werden. 388  Bei der Hypothek an 
beweglichen Sachen muss die Hauptforderung nicht im Grundbuch eingetragen werden.389
Nach herrschender Meinung müssen auch die Zinsen und Vertragsstrafen390 bei der Hypothek 
an unbeweglichen Sachen im Grundbuch eingetragen werden. 391  Die Eintragung der 
Schadenersatzbeträge ist nicht möglich. 392  Die Kosten der Realisierung der Hypothek 
umfassen die Kosten der Versteigerung und Verwertung, des Verfahrens bei Gericht und der 
Zwangsvollstreckung.393 Es wird deutlich, dass die Eintragung der Kosten der Realisierung 
der Hypothek nicht möglich ist.394  
III. Der Vergleich 
                                                
384 KangSheng Hu, S. 383. 
385 Übersetzung von Frank Münzel. 
386 Übersetzung von Frank Münzel. 
387 Übersetzung von Frank Münzel; Der gesicherte Bereich der Vereinbarung ist größer oder kleiner als der 
gesetzliche (§ 173 S. 1 SRG) gesicherte Bereich. In: SongYou Huang, S. 510. 
388 SongYou Huang, S. 508. 
389 Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 36. 
390 § 114 II VG: Wenn die vereinbarte Vertragsstrafe niedriger als der verursachte Schaden ist, kann eine Partei 
vom Volksgericht oder Schiedsgericht eine Erhöhung verlangen; wenn die vereinbarte Vertragsstrafe allzu 
höher als der verursachte Schaden ist, kann eine Partei verlangen, dass das Volksgericht oder Schiedsgericht sie 
angemessen senkt. Übersetzung von Frank Münzel und XiaoQing Zheng. 
391 Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 37. 
392 Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 38. 
393 SongYou Huang, S. 510. 
394 Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 39. 
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(1) In Deutschland ist die Hypothek ein Verwertungsrecht.395 In China ist die Hypothek das 
Wertrecht, über den Tauschwert des belasteten Gegenstands zu verfügen.396 Es wird deutlich, 
dass hier ein Unterschied im Wesen der Hypothek zwischen Deutschland und China besteht.  
(2) Die Darstellung der Arten der deutschen Hypothek nach dem Grad der Akzessorietät und 
nach dem Grad der Zirkulationsfähigkeiten im Verkehr ist dem chinesischen Hypothekenrecht 
fremd. Auf der anderen Seite ist die floatende Hypothek dem deutschen Hypothekenrecht 
unbekannt. 
(3) Es gibt einen Unterschied bei der Entstehung der Hypothek zwischen beiden Ländern. In 
Deutschland entsteht die Hypothek durch rechtsgeschäftliche Bestellung, kraft Gesetzes und 
durch Zwangsvollstreckung. In China kann die Hypothek nicht durch Zwangsvollstreckung, 
sondern nur durch rechtsgeschäftliche Bestellung und kraft Gesetzes entstehen. Weil es in 
China keine Verkehrshypothek, Sicherungshypothek oder Grundschuld gibt, können die 
Hypotheken nicht ineinander umgewechselt werden. 
(4) Es besteht ein Unterschied im Zweck der Hypothek. In Deutschland verpflichtet die 
Hypothek den Sicherungsgeber zur Duldung der Zwangsvollstreckung in die belasteten 
Gegenstände.397 In Deutschland handelt es sich um ein Mittel zur Abwendung der Gefahr 
späterer Insolvenz.398 In China wird die Hypothek bestellt, um die Erfüllung einer Schuld zu 
sichern.399
(5) Es besteht ein Unterschied in der systematischen Einteilungsart des Gegenstands zwischen 
Deutschland und China. Die deutschen Rechtsbegriffe der Bestandteile und der Erzeugnisse 
sind in China nicht bekannt. Das Grundstück und das Gebäude sind zwei getrennte 
Gegenstände in China. 400  In Deutschland sind Gebäude wesentliche Bestandteile des 
Grundstücks. 401  An Immobilien, Mobilien, Nutzungsrechten, zukünftigen beweglichen 
Sachen und Gebäuden, die sich im Bau befinden, können in China Hypotheken bestellt 
werden. Am Grundstück und am  landwirtschaftlichen Grundstücksgebrauchsrecht kann keine 
Hypothek bestellt werden. In Deutschland können Hypotheken nicht an Mobilien und 
zukünftigen beweglichen Sachen bestellt werden. Der gesetzliche Haftungsumfang einer 
Hypothek ist in China erheblich größer als in Deutschland. Dies zeigt sich insbesondere an 
der Haftung beweglicher Sachen.  
                                                
395 Wolf, Rz. 983; Baur/Stürner, § 37 Rz.1. 
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398 Vygen, S. 220. 
399 SongYou Huang, S. 527. 
400 LiMing Wang, „WuQuanFa Lun“, S. 683. 
401 Heigl, S. 78. 
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In China umfasst der Gegenstand der Hypothek nicht die öffentliche 
Dienstleistungseinrichtung und das gesellschaftliche Eigentum.402 Aber in Deutschland wird 
dies nicht geregelt. 
Die Hypothekenhaftung erstreckt sich in Deutschland im Gegensatz zu China nicht auf 
Schadenersatz- und Ausgleichszahlungen. Die Hypothekenhaftung erstreckt sich in beiden 
Ländern auf die Versicherungsforderungen. 
Es gibt einen Unterschied bei der Miet- und Pachtzinsforderung zwischen beiden Länden. In 
Deutschland kann sich die Hypothek auf Miet- oder Pachtforderung erstrecken, wenn das 
belastete Grundstück vermietet oder verpachtet wird. In China hat der Hypothekar vom Tag 
der Pfändung des Gegenstands an das Recht, die natürlichen und juristischen Früchte (zum 
Beispiel Miet- oder Pachtforderungen) zu erlangen. 
(6) Weil die Hypothek an Mobilien in China nicht eingetragen werden muss, ist die 
Übertragung der Hypothek in China komplizierter als in Deutschland. Es gibt einen 
Unterschied beim gutgläubigen Erwerb. In China schadet grobe Fahrlässigkeit der 
Gutgläubigkeit des Erwerbers. 403  Aber in Deutschland schadet grobe Fahrlässigkeit dem 
gutgläubigen Erwerb hingegen nicht.404
(7) Verzichtet der Gläubiger auf die Hypothek gemäß § 1168 I BGB, so erwirbt der 
Eigentümer in Deutschland die Hypothek. Aber in China erlischt die Hypothek, wenn der 
Gläubiger auf die Hypothek verzichtet.  
Weil die Hypothek in China bestellt wird, um die Erfüllung einer Schuld zu sichern, erlischt 
die Hypothek, soweit die Forderung des Gläubigers befriedigt wird. Der Eigentümer erwirbt 
in China keine Hypothek. Eigentümerhypothek und Eigentümergrundschuld sind in China 
unbekannt. Mit dem Erlöschen der Forderung ohne Eingriff in die belasteten Gegenstände 
erlischt die Hypothek in Deutschland nicht, sondern wird auf den Eigentümer übertragen, 
wenn nicht ein Dritter die Hypothek erwirbt.405 Die Regelungen zum Erlöschen der Hypothek  
unterscheiden sich in beiden Ländern.  
(8) Es wird deutlich, dass der von der Hypothek gesicherte Bereich in China größer ist als in 
Deutschland. In Deutschland haftet das Grundstück für Vertragsstrafen und Schadensersatz 
nicht.  
§ 7 Der Rang der Hypothek 
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I. In Deutschland 
1. Die Funktion des Rangs 
Die Befugnisse des Eigentümers und die Befugnisse der anderen Berechtigten können sich 
überschneiden.406 Weil an demselben Grundstück viele unterschiedliche Hypotheken bestellt 
werden können, kollidieren die Hypotheken oft miteinander.407  
Der Rang dient bei der Ausübung der Befugnisse dazu die Kollisionen zu lösen.408 „Die 
Rangnormen sind besondere juristische Behelfe, die das Aufeinanderprallen verschiedener 
Rechte zu regeln haben.“409  
2. Die Bedeutung des Rangs 
„Vom Rang spricht man nur deshalb, weil es Rechte insbesondere an Sachen gibt, die, ohne 
dass das Verhältnis der Rechte dann per se klar wäre, für andere an derselben Sache noch 
Platz lassen. Die Stellung des Rechts von dieser Art zu dem anderen nennt man Rang.“410
Bei dem Rang der Grundstücksrechte gibt es ein Prioritätsprinzip („prior tempore potior 
iure“).411 Ein später entstandenes (im Grundbuch eingetragenes) dingliches Sicherungsrecht 
tritt hinter dem früheren dinglichen Sicherungsrecht zurück, weil das früher entstandene 
dingliche Sicherungsrecht schon weggegeben ist und das früher entstandene dingliche 
Sicherungsrecht auf den späteren Erwerber nicht mehr übergehen kann.412  
Was ist das Prinzip der gleitenden Rangordnung? Der Rang der beschränkten dinglichen 
Rechte ist nicht fest, sondern in dem Sinn flexibel. Der Wegfall eines beschränkten dinglichen 
Rechtes lässt die nachstehenden beschränkten dinglichen Rechte in der Rangstelle 
aufrücken.413  
Der Gesetzgeber wählt grundsätzlich die gleitende Rangordnung. 414  Aber beim 
Grundpfandrecht wird das Prinzip der festen Rangordnung durchgesetzt.415 Dem Eigentümer 
                                                
406 Stadler, AcP (189) 1989, S. 430. 
407 Müller, Rz. 21. 
408 Stadler, AcP (189) 1989, S. 430. 
409 Dettmar, S. 25. 
410 Wilhelm, JZ 1990, S. 504; „Der Rang ist, (…) das Einander Vor- und Nachgehen oder Gleichstehen von an 
einer Sache oder einem Recht bestehenden Rechten. Wir beschränken uns auf den Rang von Rechten an 
Grundstücken. In der Literatur wird über die Rechtsnatur des Rangs von Grundstücksrechten gesprochen und 
um die Varianten: Eigenschaft des dinglichen Rechts, Rechtsinhalt oder inhaltsähnliche Wirkung etc. 
gestritten.“ In: Wilhelm, JZ 1990, S. 501. 
411  Baur/Stürner, § 17 Rz. 7; Wilhelm, JZ 1990, S. 501; „Die gewohnheitsrechtliche Entstehung der 
Prioritätsregel hängt zusammen mit der Entwicklung des Mühlenwesens und zwar mit dem Aufkommen der 
öffentlichen Kundenmühle. Die Benutzungsregelung nach der Zeitfolge des Eintreffens bedeutet, dass es weder 
Privilegien noch Voranmeldungen geben soll, sondern jeder zu warten hat, bis er an der Reihe ist.“ In: Wacke, 
„Wer zuerst kommt, mahlt zuerst“, JA 1981, S. 94. 
412 Wilhelm, JZ 1990, S. 502. 
413 Westermann, Rz. 376. 
414 Eickmann/Pinger, „Westermann Sachenrecht“ II, S. 117. 
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steht gemäß § 1163 BGB bei dem Wegfall einer vorgehenden Hypothek die „freie Rangstelle“ 
zu, um nachstehend Berechtigte nicht aufrücken zu lassen. Weil die Hypothek auf den 
Eigentümer übergeht, entsteht eine Eigentümergrundschuld. 416 „Technisch behandelt das 
BGB das Eigentümergrundpfandrecht aber nicht als „freie Rangstelle“, sondern als volles 
Recht.“417 Das Prinzip der festen Rangordnung entspricht den Interessen des Eigentümers.418
Beim Eigentum besteht kein Rang. 419  Der Rang gehört zum beschränkten dinglichen 
Rechtsinhalt.420 Der BGH ist der Ansicht, dass der Rang aus § 879 BGB nicht nur eine 
Folgerung aus der Eigenschaft des beschränkten dinglichen Rechts sei, sondern selbst Teil des 
beschränkten dinglichen Rechts.421  
Es herrscht beim Rang nicht das Prinzip „kein Recht ohne Rang“, sondern das Prinzip „kein 
Rang ohne Recht“.422 Ein einzelnes beschränktes dingliches Recht allein hat keinen Rang.423  
Der Rang ist kein Recht.424 Zur rechtlichen Bedeutung des Rangs ist festzustellen, dass es 
kein besonderes Rangproblem gibt, sondern es geht um die Folgen aus dem Wirksamwerden 
der Verfügungen über diese beschränkten dinglichen Rechte.425  
Die Bedeutung des Rangs zeigt sich vor allem in der Zwangsvollstreckung.426 Die Hypothek 
an erster Rangstelle wird vor der Hypothek an zweiter Rangstelle befriedigt.427  
Der Rang hat im Kreditverkehr eine wichtige Bedeutung. 428  Beleihungsgrenzen und 
Darlehensbedingungen für dingliche Kredite bestimmen sich nach dem Rang des dinglichen 
                                                                                                                                                        
415 Eickmann/Pinger, „Westermann Sachenrecht“ II, S. 117; Prütting, Rz.161. 
416 „Das Institut der Eigentümergrundschuld bedeutet also praktisch: Die nachstehenden Hypotheken rücken bei 
Rückzahlung der vorstehenden nicht auf, sondern verbleiben an ihrer alten Rangstelle. Dem Eigentümer bleibt 
die offene Rangstelle der auf ihn als Grundschuld übergegangenen Hypothek zur freien Verfügung erhalten.“ In: 
Prütting, Rz.725. 
417 Eickmann/Pinger, „Westermann Sachenrecht“ II, S. 118. 
418 Eickmann/Pinger, „Westermann Sachenrecht“ II, S. 116. 
419 Stadler, AcP (189) 1989, S. 431; „Mit den Vorstellungen des Gesetzgebers von einer Rangordnung im Sinne 
von § 879 BGB ist der Nachrang des Eigentums nicht vereinbar, da der für die maßgebliche Reihenfolge 
geltende Grundsatz der Alterspriorität insoweit gerade aufgegeben würde. Auch das zuletzt bestellte dingliche 
Recht ginge dem Eigentum immer vor. Schon seinem Wortlaut nach spricht § 879 I S. 1 BGB von „mehreren 
Rechten, mit denen ein Grundstück belastet ist.“ Das Eigentum selbst ist keine Belastung, sondern Gegenstand 
der Belastungen.“ In: Stadler, AcP (189) 1989, S. 432; „Nachdem sich gezeigt hat, dass der Eigentümer 
dieselben Herrschaftsbefugnisse, die er zunächst dem A einräumte, später noch einmal an B vergeben kann und 
unbeteiligten Dritten gegenüber nach wie vor Inhaber der „vergebenen“ Befugnisse bleibt, folgt daraus 
notwendigerweise, dass eine Einschränkung des Eigentums nur insoweit stattfindet, als der Eigentümer nicht 
mehr in der Lage ist, gewisse, ihm weiterhin zustehende Machtbefugnisse gegenüber den Inhabern beschränkter 
dinglicher Rechte auszuüben.“ In: Grunsky, S. 21. 
420 Grunsky, S. 26; Dettmar, S. 188. 
421 BGHZ 21, S. 100; Baumann, JR 1957, S. 416. 
422 Stadler, AcP (189) 1989, S. 430. 
423 Dettmar, S. 98; Grunsky, S. 29. 
424 Grunsky, S. 34. 
425 Wilhelm, JZ 1990, S. 504. 
426 Schmitz, JuS 1994, S. 964. 
427 Wolf, Rz. 865. 
428 Schreiber, Jura 2006, S. 502. 
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Rechtes.429 Die vorstehend registrierte Hypothek ist eine kleinere Gefahr im Gegensatz zu der 
nachstehend registrierten Hypothek in der Zwangsversteigerung.  
3. Die Rangbestimmung 
3.1. Eintragung in derselben Abteilung des Grundbuchs 
Gemäß § 17 GBO darf die spätere Eintragung nicht vor Erledigung des früher gestellten 
Antrags in derselben Abteilung des Grundbuchs erfolgen. Sind in derselben Abteilung des 
Grundbuchs mehrere Eintragungen zu bewirken, so erhalten sie die der Zeitfolge der Anträge 
entsprechende Reihenfolge, § 45 I GBO. Gemäß § 45 I S. 2 GBO haben die in derselben 
Abteilung eingetragenen Rechte gleichen Rang, wenn die Anträge gleichzeitig gestellt sind, 
dies ist im Grundbuch zu vermerken. Gemäß § 879 I S. 1 BGB bestimmt sich die 
Rangordnung unter mehreren Rechten, wenn die Rechte in derselben Abteilung des 
Grundbuchs eingetragen sind, nach der Reihenfolge der Eintragungen (Locusprinzip).430
3.2. Eintragung in verschiedenen Abteilungen des Grundbuchs 
Gemäß § 17 GBO darf die spätere Eintragung nicht vor Erledigung des früher gestellten 
Antrags in verschiedenen Abteilungen des Grundbuchs erfolgen. Gemäß § 45 II GBO geht die 
früher beantragte Eintragung der später beantragten Eintragung in verschiedenen Abteilungen 
im Rang vor. Gemäß § 879 I S. 2 BGB bestimmt sich die Rangordnung unter mehreren 
Rechten, wenn die Rechte in verschiedenen Abteilungen des Grundbuchs eingetragen sind, 
nach dem Eintragungsdatum (Tempusprinzip).431 Rechte haben gemäß § 879 I S. 2 BGB 
gleichen Rang, wenn Rechte unter demselben Tag eingetragen sind. 
3.3. Zusammenfassung 
Die Eintragung ist konstitutives Element bei der Begründung und Änderung vom dinglichen 
Recht.432 Das Rangverhältnis433 aus § 879 BGB betrifft nur die dingliche Rechtsfolge.434
Das BGB bestimmt, welcher Rang der beschränkten dinglichen Rechte sich  ergibt.435 Die 
GBO stellt dar, in welcher Reihenfolge die dinglichen Rechte eingetragen werden müssen.436
Die GBO bestimmt nur das formelle Recht.437
                                                
429 Stadler, AcP (189) 1989, S. 427; „Die Bedingungen, zu denen Grundstücke darlehensweise beliehen werden, 
werden mit abnehmendem Rang für den Schuldner härter.“ In: Baur/Stürner, § 17  Rz. 4; Wacke, „Wer zuerst 
kommt, mahlt zuerst“, JA 1981, S. 96; Dettmar, S. 1. 
430 Baur/Stürner, § 17 Rz. 13. 
431 Baur/Stürner, § 17 Rz. 13. 
432 Jungwirth (hierzu Flume JZ 1991, S. 133). 
433  „Die Begriffe „Rang“ und „Rangverhältnis“ werden überhaupt oft im gleichen Sinne gebraucht.“ In: 
Grunsky, Fn. 17. 
434 Baumann, JR 1957, S. 416. 
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4. Die Rangänderung  
„Die Rangänderung ist die rechtsgeschäftliche Veränderung des Rangverhältnisses zweier 
Rechte, so dass das eine mit absoluter Wirkung an die Stelle des anderen Rechts in der 
Reihenfolge der Rechte tritt.“438 Gemäß § 880 I BGB kann das Rangverhältnis nachträglich 
geändert werden. Gemäß § 880 II BGB sind die Einigung des zurücktretenden und des 
vortretenden Berechtigten und die Eintrag der Änderung in das Grundbuch Voraussetzung für 
die Rangänderung.439 Gemäß § 880 II S. 2 BGB ist der Rangrücktritt abhängig von der 
Zustimmung des Eigentümers. Das vortretende beschränkte dingliche Recht erlangt den Rang 
des zurücktretenden beschränkten dinglichen Rechts.440 Gemäß § 880 V BGB werden die 
dinglichen Rechte durch die Rangänderung nicht beeinträchtigt.  
5. Der Rangvorbehalt 
Gemäß § 881 I BGB besagt der Rangvorbehalt: „Der Eigentümer kann sich bei der Belastung 
des Grundstücks mit einem Recht die Befugnis vorbehalten, ein anderes, dem Umfang nach 
bestimmtes Recht mit dem Rang vor jenem Recht eintragen zu lassen.“  
Der Rangvorbehalt sichert dem Eigentümer damit die Möglichkeit, einen Rang für ein später 
zu bestellendes beschränktes dingliches Recht zu reservieren. 441  Eine Einigung des 
Rangvorbehalts zwischen dem Eigentümer und dem Erwerber des Rechtes und die Eintragung 
des Rangvorbehalts im Grundbuch sind erforderlich.442  
6. Die Rangumwandlung des dinglichen Rechts 
Falls die Sicherungshypothek in eine Verkehrshypothek umgewandelt wird oder die 
Verkehrshypothek in eine Sicherungshypothek umgewandelt wird, ist die Zustimmung der im 
Range gleich- oder nachstehenden Berechtigten gemäß § 1186 S. 2 BGB nicht erforderlich. 
Falls die Hypothek in eine Grundschuld umgewandelt wird oder die Grundschuld in eine 
Hypothek umgewandelt wird, ist die Zustimmung der im Rang gleich- oder nachstehenden 
Berechtigten gemäß § 1198 S. 2 BGB auch nicht erforderlich.  
                                                                                                                                                        
435 Baur/Stürner, § 17 Rz. 16. 
436 Baur/Stürner, § 17 Rz. 16. 
437 Vgl. HongLiang Wang, S. 213. 
438 Eickmann/Pinger, „Westermann Sachenrecht“II, S. 125. 
439 Baur/Stürner, § 17 Rz. 39. 
440 Baur/Stürner, § 17 Rz. 42. 
441 Wieling, § 21 III, S. 316; Schreiber, Jura 2006, S. 504; In der Praxis bestellt der Eigentümer sich auf dem 
Grundstück an die erste Rangstelle eine Eigentümergrundschuld, um sie später abzutreten. In: Baur/Stürner, § 17 
Rz. 32. 
442 Baur/Stürner, § 17 Rz. 34. 
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II. In China 
1. Die Funktion des Rangs
Weil das Sachenrecht Absolutheit und Ausschluss 443  ist, gibt es oft einen Konflikt der 
Interessen der verschiedenen Hypotheken an demselben Grundstück.444 Nicht nur der Rang, 
sondern auch die Hypothek betreffen die Interessen.445 Nach den Interessen kann der Rang 
den Konflikt der Interessen der verschiedenen Hypotheken an demselben Gegenstand 
lösen.446 Beim Schuldrecht gibt es keinen Rang der verschiedenen Rechte.447  
2. Die Bedeutung des Rangs 
Der Rang betrifft die Reihenfolgen der Befriedigung der Hypotheken.448 Welche Bedeutung 
hat das Prioritätsprinzip (chinesisches bewegliches Prinzip)? Registrierte Hypotheken werden 
nach der Rangfolge ihrer zeitlichen Registrierung befriedigt. Falls die Hypotheken gleichen 
Rang haben, sind sie im Verhältnis der Forderungen zueinander generell zu befriedigen. Der 
Wegfall vorgehender Rechte lässt alle nachstehenden aufrücken.449
Das Prioritätsprinzip basiert auf dem Gedanken, dass das früher begründete Recht einen 
Vorrang vor dem zeitlich später entstandenen Recht hat.450 Wenn die Rechte bewertet werden, 
bieten die nachstehenden Hypotheken geringere Sicherheiten als die vorstehende 
Hypothek.451
Das Prinzip der beweglichen Rangstelle entspricht den Interessen des Sicherungsnehmers. 
Das  Prinzip der beweglichen Rangstelle im chinesischen Sachenrechtsgesetz verdeutlicht das 
Kennzeichen der Anfangsphase des Sozialismus. Zurzeit sind die Banken grundsätzlich 
Staatsunternehmen. Gemäß § 3 I SRG hält der Staat an einer grundlegenden 
Wirtschaftsordnung fest, in der die öffentliche Eigentumsordnung Hauptobjekt ist und die 
                                                
443 Der Eigentümer hat das Recht zur beliebigen Verfügung über eine bestimmte Sache und der Eigentümer hat 
das Recht zum Ausschluss von Einwirkungen durch andere. In: Wieling, § 1 II 2 a S. 13; MüKo/Rinne, 
„Einleitung des Sachenrechts“, Rz. 4. 
444 SongYou Huang, S. 578. 
445 SongYou Huang, S. 578. 
446 SongYou Huang, S. 578. 
447 PengAo Chang, S. 119. 
448 KangSheng Hu, S. 423; Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 185. 
449 Eickamnn/Pinger, „Westermann Sachenrecht“ II, S. 117. 
450 Baur/Stürner, § 17 Rz. 3. 
451 Baur/Stürner, § 17 Rz. 3; Zinssatz und Amortisationsquoten sind bei einer ersten Hypothek günstiger als bei 
der zweiten oder dritten. Denn die Nachhypothekare müssen mit dem Risiko des Ausfalls in der 
Zwangsversteigerung rechnen; sie verlangen also mit Recht als Risikoprämie einen höheren Zinssatz; sie zahlen 
auch unter Umständen den Darlehensbetrag nicht in voller Höhe aus, sondern berechnen ein „Damnum“ 
(„Disagio“). In: Baur/Stürner, § 17 Rz. 4. 
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Wirtschaft vielfältiger Eigentumsordnungen sich gemeinsam entwickelt.452 Gemäß § 3 II SRG 
festigt und entwickelt der Staat die Wirtschaft der öffentlichen Eigentumsordnung und spornt 
die Entwicklung der nichtöffentlichen Eigentumsordnung an, er unterstützt sie und leitet sie 
an. 453  Das Sachenrechtsgesetz kann nicht die Interessen des Sicherungsnehmers und des 
Sicherungsgebers gleichzeitig schützen. Zurzeit ist die Priorität auf die Interessen des 
Sicherungsnehmers gesetzt. 
Aber derzeit verlangt ein Großteil der Literatur in China, in der Zukunft die „Rangpriorität“ 
durch die „Rangfestsetzung“ abzulösen.454 Das Prinzip der festen Rangsordnung entspricht 
den Interessen des Sicherungsgebers. 455  Was ist eine feste Rangordnung? Die einmal 
gegebene Rangordnung ist fest. Während eine vorher registrierte Hypothek befriedigt wird, 
ergänzt die nachstehend registrierte Hypothek die Reihe der befriedigten Hypotheken nicht.456
Der Wegfall eines Rechts lässt die nachstehenden Rechte nicht aufrücken. 457  Die 
nachstehende Hypothek soll auf alle Zeiten ihren Rang behalten. 458  Nach herrschender 
Meinung in der Literatur liegen dafür folgende Gründe vor:  
„(a) Die Rangfestsetzung ist besser, um den Schuldner zu schützen und um ungerechtfertigte 
Bereicherung des Sicherungsnehmers aufgrund des aufrückenden Rangs laut Prioritätsprinzip 
zu verhindern;  
(b) China führt die Rangfestsetzung aus, um das Eigentümergrundpfandecht zukünftig 
aufzustellen;459
(c) China führt die Rangfestsetzung aus, um zukünftig das Abstraktionsprinzip 
anzuerkennen;460Das Ziel ist es, eine Möglichkeit zu  schaffen, dass die Kreditsicherung von 
der Forderung unabhängig ist, damit der Wirtschaftsverkehr erleichtert wird.“461  
3. Die Rangbestimmung 
In China kann die Hypothek an unbeweglichen Sachen, an Rechten und an beweglichen 
Sachen bestellt werden. Weil an demselben unbeweglichen Gegenstand viele unterschiedliche 
Hypotheken bestellt werden können, kann die Rangstellung der unterschiedlichen 
                                                
452 Übersetzung von Frank Münzel. 
453 Übersetzung von Frank Münzel. 
454 MingYue Xu, S. 274; Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 187. 
455 Eickamnn/Pinger, „Westermann sachenrecht“ II, S. 116. 
456 LiMing Wang, „WuQuanFa YanJiu“, S. 553. 
457 Eickamnn/Pinger, „Westermann sachenrecht“ II, S. 116. 
458 LiMing Wang, „WuQuanFa YanJiu“, S. 553. 
459 XueJun Zhang/YiFeng Deng,  in: „JiLinDaXue SheHuiKeXue XueBao“ 1997 (3). 
460 HaiLin Zhou/Min Chang, S. 167. 
461 Vgl. LiMing Wang; „WuQuanFa YanJiu“, S. 555-556. 
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Hypotheken durch das Eintragungsdatum entsprechend ausgestaltet werden.462 Registrierte 
Hypotheken werden gemäß § 199 Nr. 1 SRG bei den an unbeweglichen Sachen bestellten 
Hypotheken nach ihrer Rangfolge befriedigt.463 Falls sie den gleichen Rang haben, werden 
gemäß § 199 Nr. 1 SRG die Hypotheken im Verhältnis der Forderungen zueinander 
befriedigt. Registrierte Hypotheken werden gemäß § 199 Nr. 2 SRG vor nicht registrierten 
Hypotheken befriedigt.464 Unregistrierte Hypotheken werden gemäß § 199 Nr. 3 SRG im 
Verhältnis der Forderungen zueinander befriedigt.465 Die an beweglichen Sachen bestellte 
Hypothek muss gemäß § 188 SRG nicht im Grundbuch eingetragen werden. Die an 
unbeweglichen Sachen und an Rechten bestellte Hypothek muss gemäß § 187 SRG im 
Grundbuch eingetragen werden. Zwischen mehreren registrierten Hypotheken gilt der 
Grundsatz der Rangpriorität. 
4. Die Rangänderung 
Was ist die Rangänderung? Die Rangänderung ist ein  Rangtausch der verschiedenen 
Hypotheken an demselben Gegenstand. 466  Es gibt bei der Rangänderung eine absolute 
Wirkung.467 Die Rangänderung gilt für alle Berechtigten.468 Gemäß § 194 SRG ist bei der 
Rangänderung die Vereinbarung zwischen Hypothekar und Eigentümer erforderlich. In China 
ist bei der Rangänderung die Zustimmung des Eigentümers erforderlich. 
Eine Änderung der Hypothek kann nicht nur durch Rangänderung, sondern auch durch 
Inhaltsänderung erfolgen. Eine Änderung der Hypothek hat ohne schriftliche Zustimmung der 
anderen Hypothekare für die anderen Sicherungsnehmer keine ungünstigen Auswirkungen.469
Die Rangänderung muss im Grundbuch eingetragen werden.470  
Gemäß § 194 SRG kann der Sicherungsnehmer auf die Hypothek oder ihren Rang verzichten. 
Es gibt beim Rangverzicht eine relative Fähigkeit, weil der Rangverzicht nur zwischen den 
Parteien gilt und nicht andere Berechtigte beeinträchtigt.471 Der Rangverzicht betrifft nur die 
primäre Befriedigung im Verhältnis der Forderungen.472 Der Hypothekar verzichtet auf den 
                                                
462 SongYou Huang, S. 559. 
463 Übersetzung von Frank Münzel. 
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465 Übersetzung von Frank Münzel. 
466 KangSheng Hu, S. 423. 
467 Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 194. 
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469 Übersetzung von Frank Münzel. 
470 HuiXing Liang/HuaBin Chen, S. 322. 
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vorstehenden Rang, aufgrund der Interessen des bestimmten im nachstehenden Rang 
Berechtigten, damit beide gleich befriedigt werden.473
III. Der Vergleich 
(1) Das Prioritätsprinzip wird sowohl in Deutschland wie auch in China geregelt. Aber nur 
beim Grundpfandrecht wird die feste Rangordnung in Deutschland durchgesetzt.474 In China 
wird dagegen die gleitende Rangordnung bei der Hypothek durchgesetzt. 
(2) Es gibt keinen Rangvorbehalt und keine Umwandlung im Rang des dinglichen Rechts in 
China. In Deutschland werden Rangvorbehalt und die Umwandlung im Rang des dinglichen 
Rechts geregelt.  
(3) Es gibt einen Unterschied in der Rangbestimmung. In China und in Deutschland wird die 
Priorität des zeitlich früher entstandenen Rechts dargestellt. Aber das deutsche Locusprinzip 
(Maßgabe nach der Reihenfolge des Eintragens) ist in China nicht bekannt. In China muss die 
an beweglichen Sachen bestellte Hypothek nicht im Grundbuch eingetragen werden. In 
Deutschland kann die Hypothek nicht an beweglichen Sachen bestellt werden. Deshalb ist in 
China die Rangbestimmung komplizierter als in Deutschland. 
(4) Es gibt in China keine ausführlichen gemeinschaftlichen Regeln der Eintragung des 
Rangs, weil es zurzeit kein Eintragungsgesetzbuch gibt. In Deutschland werden die 
Entstehung und Eintragung des Rangs ausführlich in der GBO und dem BGB geregelt. 
(5) Es herrscht eine fast gleiche Erklärung über die Funktion des Rangs und die Bedeutung 
des Rangs in Deutschland und in China. 
(6) Es gibt einen Unterschied in der Rangänderung zwischen Deutschland und China. In 
Deutschland ist der Rangrücktritt abhängig von der Zustimmung des Eigentümers. In China 
ist bei der Rangänderung die Zustimmung des Eigentümers erforderlich. In Deutschland ist es 
so geregelt, dass die Rechte anderer Sicherungsnehmer durch die Rangänderung nicht 
beeinträchtigt werden. In China wird es so geregelt, dass eine Änderung der Hypothek ohne 
schriftliche Zustimmung der anderen Sicherungsnehmer für diese keine ungünstigen 
Auswirkungen hat. 
§ 8 Die Beleihungswertermittlung des Hypothekenobjektes  
I. In Deutschland 
Zur Beleihungswertermittlung gibt es in Deutschland zwei Verfahren, das gesetzlich geregelte 
Verfahren und das nicht gesetzlich geregelte Verfahren.475 Das nicht gesetzlich geregelte 
                                                
473 Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 192; HuiXing Liang/HuaBin Chen, S. 321. 
474 Eickmann/Pinger, „Westermann Sachenrecht“ II, S. 117. 
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Verfahren ist die sogenannte Maklermethode. 476  Die Maklermethode 477  verwenden die 
Informationen aus realen Verkäufen für die Bewertung anderer vergleichbarer Objekte.478 Das 
populärste gesetzlich geregelte Verfahren normieren die 
Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV479) und das Pfandbriefgesetz (PfandBG480). 
Es besteht ein Unterschied zwischen der Verkehrswertermittlung und der Ermittlung des 
Beleihungswertes. Heute sind der Verkehrswert 481  und der Marktwert 482  identisch. Die 
Verkehrswertermittlung dient dazu, den für einen bestimmten Zeitpunkt anzunehmenden 
Wert zu bestimmen.483  
Was ist der Beleihungswert? Gemäß § 16 II PfandBG darf der Beleihungswert den Wert nicht 
überschreiten, der sich im Rahmen einer vorsichtigen Bewertung der zukünftigen 
Verkäuflichkeit einer Immobilie und unter Berücksichtigung der langfristigen, nachhaltigen 
Merkmale des Objekts, der normalen regionalen Marktgegebenheiten sowie der derzeitigen 
und möglichen anderweitigen Nutzungen ergibt. Spekulative Elemente dürfen dabei nicht 
berücksichtigt werden. Der Beleihungswert darf einen auf transparente Weise und nach 
einem anerkannten Bewertungsverfahren ermittelten Marktwert nicht übersteigen. § 3 
BelWertV  besagt: (1) Der Wert, der der Beleihung zugrunde gelegt wird (Beleihungswert), 
ist der Wert der Immobilie, der erfahrungsgemäß unabhängig von vorübergehenden, etwa 
konjunkturell bedingten Wertschwankungen am maßgeblichen Grundstücksmarkt und unter 
Ausschaltung von spekulativen Elementen während der gesamten Dauer der Beleihung bei 
einer Veräußerung voraussichtlich erzieht werden kann.  
(2) Zur Ermittlung des Beleihungswerts ist die zukünftige Verkäuflichkeit der Immobilie unter 
Berücksichtigung der langfristigen, nachhaltigen Merkmale des Objekts, der normalen 
regionalen Marktgegebenheiten sowie der derzeitigen und möglichen anderweitigen 
Nutzungen im Rahmen einer vorsichtigen Bewertung zugrunde zu legen. 
                                                                                                                                                        
475 Freitag, S. 40. 
476 Freitag, S. 66. 
477 Sie sind in der Methodik ähnlich dem Vergleichswertverfahren. 
478 Crimmann/Rüchardt , S. 61. 
479 Die Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV) ist am 01.08.2006 präzisiert worden. 
480 Die Beleihungswertermittlung ist mit dem Inkrafttreten des Pfandbriefgesetzes (PfandBG) am 19.07.2005 
verbunden. 
481 Gemäß § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, 
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und 
tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen 
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen 
ist.
482 Gemäß § 16 II S. 4 PfandBG ist der Marktwert der geschätzte Betrag, für welchen ein Beleihungsobjekt am 
Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkäufer und einem kaufbereiten Erwerber, nach 
angemessenen Vermarktungszeitraum, in einer Transaktion im gewöhnlichen Geschäftsverkehr verkauft werden 
könnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.
483 Goedecke/Kerl/Scholz, S. 101. 
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Die Ermittlung des Beleihungswertes dient dazu, die Obergrenzen für das Kreditangebot der 
Bank zu beurteilen. 484  Es geht nicht um den richtigen Wert, sondern um den 
Sicherungswert.485 Nach § 14 I PfandBG dürfen bis zu 60 % des Beleihungswertes für die 
Pfandbriefdeckung benutzt werden. In § 4 BelWertV wird die Methodik der 
Beleihungswertermittlung detailliert erwähnt. Aufgrund der Abwägung von Ertragswert und 
Sachwert kommt man auf den Beleihungswert. Der Ertragswert zeigt den Kapitalwert der 
Reinerträge.486 Der Sachwert besteht aus dem Bodenwert (dem Kaufpreis) und dem Bauwert 
(den Herstellungskosten).487 Gemäß § 4 I BelWertV sind Ertragswert und Sachwert getrennt 
voneinander zu ermitteln. 
In der BelWertV lassen die Bewertungsverfahren sich in das Vergleichswertverfahren, das 
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren einteilen. Normalerweise sieht man die drei 
Verfahren als gleichwertig an.488  
Was ist das Ertragswertverfahren489? Dieses wir in den §§ 8 – 13 BelWertV geregelt. Gemäß 
§ 8 I BelWertV ist der Ertragswert der baulichen Anlage, getrennt von dem Bodenwert, nach 
den §§ 9 - 12 zu ermitteln. Gemäß § 9 BelWertV bestimmt sich die Methode zur 
Ertragswertermittlung wie folgt: 
„Rohertrag (gemäß § 10 BelWertV) – Bewirtschaftungskosten (gemäß § 11 BelWertV) = 
jährlicher Reinertrag (§ 9 I BelWertV) – Verzinsung Bodenwert (§ 9 II BelWertV) = Ertrag 
der baulichen Anlagen × Vervielfältiger  WertV (§ 12 BelWertV gemäß § 9 III) = Ertragswert 
der baulichen Anlage + Bodenwert = Ertragswert“ 490
Was ist das Sachwertverfahren? Das ist in den §§ 14 - 18 BelWertV geregelt. Der Sachwert 
besteht aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen Anlage.491 Gemäß § 15 BelWertV 
wird der Bodenwert nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Nach § 16 I BelWertV wird 
der Bauwert bei Anwendung des Sachwertverfahrens nach dem Herstellungswert ermittelt. 
Gemäß § 16 I BelWertV sind zur Ermittlung des Herstellungswertes die gewöhnlichen 
Herstellungskosten je Raum- oder Flächeneinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl 
der entsprechenden Raum-, Flächen- oder sonstigen Bezugseinheiten der Gebäude zu 
vervielfachen.  
                                                
484 Goedecke/Kerl/Scholz, S. 101. 
485 Goedecke/Kerl/Scholz, S. 101. 
486 Goedecke/Kerl/Scholz, S. 104. 
487 Goedecke/Kerl/Scholz, S. 104. 
488 Kranewitter, S. 16. 
489 Das Ertragswertverfahren aus dem WertV88 wird bis zum Inkrafttreten der BelWertV als einzige anwendbare 
Grundlage festgelegt. In der Bewertungspraxis der Banken ist dieses heute kaum noch anzutreffen. In: 
Crimmann/Rüchardt, S. 109. 
490 Crimmann/Rüchardt , S. 111. 
491 Goedecke/Kerl/Scholz, S. 104. 
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Was ist das Vergleichswertverfahren? Dieses ist in § 19 BelWertV geregelt. Das 
Vergleichswertverfahren ist ein direkter Vergleich anderer Immobilien mit dem Durchschnitt 
der Preise. 492  Der Vergleich  setzt voraus, dass es eine ausreichende Anzahl von 
Vergleichspreisen und Grundstücken gibt. 493  Bei bebauten Grundstücken ist das 
Vergleichswertverfahren in der Praxis nur in seltenen Fällen durchführbar, weil es ein starkes 
unterschiedliches Vergleichsobjekt (Gebäude) je nach Lage, Größe, Bauausführung, 
Einteilung, Nutzung und einer etwaigen Vermietung gibt.494  
Deutschland hat sehr viel Erfahrung auf dem Gebiet des Kapitalmarkts. Deutschland hatte vor 
allem die „Beleihungswertermittlung“ in der Welt aufgestellt. Um die Vermögensinteressen 
des Kreditnehmers und des Kreditgebers angemessen zu berücksichtigen, ist die deutsche 
Beleihungswertermittlung vom Vorsichtsprinzip geprägt.495
Der deutsche Beleihungswert wird in der Basel II-Verordnung496 angenommen.497 Die EU-
Kommission übernimmt Basel II498 in das EU-Recht.499
II. In China 
Zurzeit umfassen die Regeln der Immobilienwertermittlung die sogenannten VBI500 („Die 
Vermögensbewertung - Immobilien“), SIB501 („Der Standard für die Immobilienbewertung“ 
GB/T50291- 1999), RBSG 502  („Die Regel der Bodenwertbewertung von Städten und 
Gemeinden“ GB/T18508- 2001), VIKB503 („Die Verwaltung des Immobilienkreditrisikos der 
Bank“) und LIB504 (Die Leitansicht der Immobilienbewertung). Gemäß § 22 VBI lassen die 
Bewertungsverfahren sich in das Vergleichswertverfahren (market comparison), das 
Ertragswertverfahren (income approach), das Sachwertverfahren (cost approach), das 
hypothetische Bauwertverfahren (hypothekical development method) und das 
verbesserungsbedürftige Bodenwertverfahren (land datum value method) einteilen. Das 
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren sind gemäß § 
                                                
492 Crimmann/Rüchardt , S. 61. 
493 Kranewitter, S. 16. 
494 Freitag, S. 44. 
495 Pellens/Fülbier/Gassen, S. 37. 
496„International Convergence of Capital Measurement and Capital Standards: a Revised Framework“; kurz 
Basel II genannt. Basel II war Ende 2006 in Kraft getreten.  
497 Stöcker, S. 32. 
498 Stöcker, S. 32; Das 3. Baseler Konsultationspapier vom 29.04.2003 regelt die Wertvorschriften für das 
Hypothekarkreditgeschäft. In: Stöcker, S. 32. 
499 Stöcker, S. 32. 
500 Am 01.07.2008 ist VBI in Kraft getreten. Gemäß § 2 VBI gilt VBI nur für die Bewertung der Böden und 
Gebäude. 
501 Gemäß § 1.0.2 SIB gilt dieses nur für die Bewertung der Gebäude. 
502 Gemäß § 1.2 RBSG gilt dieses nur für die Bewertung der Böden. 
503 In Kraft getreten am 03. 09. 2004. 
504 In Kraft getreten am 01. 03 2006. 
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22 VBI die wesentlichen Bewertungsverfahren. Das hypothetische Bauwertverfahren und das 
verbesserungsbedürftige Bodenwertverfahren zählen gemäß § 22 VBI zu den abgeleiteten 
Verfahren.  
Was ist das Vergleichswertverfahren in China? Dieses wird in den §§ 23 – 25 VBI, §§ 2.0.12, 
5.2 SIB und § 5.3 RBSG geregelt. Nach § 2.0.12 SIB erfolgt das chinesische 
Vergleichswertverfahren wie folgt: man zieht einen Vergleich zwischen dem 
Bewertungsobjekt (subject property) und den auf den Zeitpunkt der Bewertung (date of value) 
gehandelten ähnlichen Gebäuden. Gleichzeitig muss man die vergleichbare Information der 
ähnlichen Gebäude (similar property) abändern. Nach § 5.3.1 RBSG wird das Modell von 
„dem Vergleichswertverfahren“ für die Bewertung der Böden geregelt wie folgt: Der 
unmittelbare Vergleich: PD =  PB×A×B×C×E 
PD: Wert des Bewertungsobjektes 
PB: Wert des vergleichbaren Gebäudes 
A: Lageindex 
B: Bodenwertindex 
C: Bezirkfaktorindex 
E: Einzelfaktorindex des Bewertungsobjektes 
Der mittelbare Vergleich: PD =  PB×A×B×C×D×E 
D: Einzelfaktorindex des Standardobjektes 
Was ist das Ertragswertverfahren in China? In den §§ 26 - 28 VBI, §§ 2.0.13, 5.3 SIB und § 
5.2 RBSG wird das Ertragswertverfahren geregelt. Nach § 2.0.13 SIB veranschlagt man den 
zukünftigen Ertrag des Bewertungsobjektes. Danach wählt man die passende Kapitalrate aus, 
um auf den Zeitpunkt der Bewertung (date of value) den zukünftigen Ertrag des 
Bewertungsobjektes zu diskontieren. Nach § 5.2.1 RBSG wird das Modell von „dem 
Ertragswertverfahren“ für die Bewertung der Böden folgendermaßen  geregelt: 
P =  a/ {r × [ 1- 1/ [(1+r)×m] ]} 
P: Ertragswert 
a: Jahresreinertrag 
r: Verzinsung des Bodenwerts 
m: Restnutzungsdauer in Jahren 
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Was ist das Sachwertverfahren in China? Es ist in § 29 VBI, §§ 2.0.14, 5.4 SIB und § 5.4 
RBSG geregelt. Nach § 2.0.14 SIB bekommt man den Gebäudepreis zum Zeitpunkt der 
Bewertung (date of value) des Wiederaufbaus oder des Wiederkaufs (replacement cost of 
building oder reproduction cost of building). Danach schreibt man die Immobilien ab. Nach § 
5.4.1 RBSG wird das Modell von „dem Sachwertverfahren“ für die Bewertung der Böden wie 
folgt geregelt:  
Die Erschließung des Bodens:  
Preis = Kosten + Ertrag des Eigentumsrechts des Bodens 
Der erschlossene Boden: 
Preis = Kosten der Widererschließung – Abänderung der Preissenkung 
Nach § 5.1.4 SIB sollte man sich für das Vergleichswertverfahren entscheiden, wenn die 
Kondition passend ist.  
Wenn gemäß § 16 VIKB eine Immobilienfirma bei der Bank die Hypothek bestellen möchte, 
muss die Immobilienfirma selbst mindestens 35 % des Prozentes des Erschließungskapitals 
besitzen. Der Prozentsatz der Hypothek beträgt bis zu 70 % des Immobilienbewertungswertes 
für die Pfandbriefdeckung, wenn der Sicherungsgeber (= Besteller) eine Hypothek an den 
Gebäuden bestellt.505
In China gibt den Begriff des Beleihungswerts nicht. In China meint man zurzeit noch: die 
Immobilienwertermittlung ist die Marktwertermittlung. 506  In China führt die fachliche 
Institution der Ermittlung in der Praxis die Immobilienwertermittlung durch. Danach nehmen 
die Banker nur passiv den Vorschlag der Ermittlung an.507 Außerdem werden die Modelle der 
Verfahren im RBSG ausführlich geregelt. Erkennbar  hat der Gesetzgeber  die Absicht, dass 
die Verfahren exakt, einfach und leicht betrieben werden. Die chinesische Regel dient dazu, 
die Wirtschaft anzukurbeln. Deshalb ist die chinesische Immobilienwertermittelung von der 
verfolgten Leistungsfähigkeit geprägt. In der Praxis verursachen diese Verfahren viele 
Probleme: „Z.B. kollaboriert der Sicherungsgeber mit der fachlichen Institution der 
Ermittlung, um im Wert der Ermittlung des Hypothekobjektes zu steigen. Die fachliche 
                                                
505  Der Prozentsatz der Hypothek ist bis zu 60% für Pfandbriefdeckung, wenn der Sicherungsgeber eine 
Hypothek an die Transportmittel und die allgemeinen Maschinen bestellt. Der Prozentsatz der Hypothek ist bis 
zu 50% für Pfandbriefdeckung, wenn der Sicherungsgeber eine Hypothek an die besonderen Maschinen, die 
unsichtbaren Vermögen (das Nutzungsrecht des Bodens ist inbegriffen) und andere Vermögen bestellt; Wu Ming 
Shi, „ZiChan PingGuShi: DiYa DaiKuan De DingYi Ji ShiYong FanWei“, in: http://edu.21cn.com. 
506 Hong Cui, in: http://www.studa.net. 
507 YuanQing Liu/GuangPing Liu, in: http://www.dss.gov.cn. 
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Institution der Ermittlung hat auch eine Möglichkeit der willkürlichen Bewertung, weil eine 
gültige Kontrolle fehlt. Aufgrund des Lokalpatriotismus ist die örtliche Information 
manchmal undurchsichtig. Die fachliche Institution der Ermittlung bekommt manchmal keine 
notwendige Information der Ermittlung.“508  
Zurzeit fehlt es bei der Immobilienwertermittlung in China an der Unterstützung der 
Theorie.509 Deshalb gibt es in China nur die technischen Verfahren der Ermittlung. Es gibt 
keine ausführliche Erklärung der Theorie. In der Praxis leiten diese Regeln die fachliche 
Institution der Ermittlung beim Immobilienbewertungswert nicht gut an. In China hat die 
Immobilienwertermittlung viele Probleme.  
III. Der Vergleich 
 (1) Deutschland hat hundert Jahre Erfahrung auf dem Gebiet des Kapitalmarktes. In 
Deutschland meint man: Eine Immobilie hat einen Beleihungswert als nachhaltigen Wert. In 
China meint man gemäß § 2.0.2 SIB und § 4 LIB: Immobilienwertermittlung ist der 
Marktwert als Stichtagswert. China hat nur die über zwanzig Jahre Erfahrung auf dem Gebiet 
des Kapitalmarkts. In China gibt es  den Begriff des Beleihungswerts nicht. Es wird deutlich 
ein Unterschied in der Bedeutung der Immobilienwertermittlung zwischen Deutschland und 
China sichtbar. Der deutsche Beleihungswert bezieht den Immobilienwert auf einen 
Zeitraum.510 Der chinesische Marktwert bezieht den Immobilienwert auf einen Stichtag. In 
Deutschland meint man: eine Immobilie hat mehrere Werte, den Marktwert als Stichtagswert 
und den Beleihungswert inbegriffen.511 In Deutschland erklärt der Gesetzgeber ausführlich 
den Unterschied zwischen Marktwert und Beleihungswert. Aufgrund des unterschiedlichen 
Zwecks gibt es unterschiedliche Methoden der Wertermittlung in Deutschland.512
(2) In China ist die Immobilienwertermittlung schwerer als die Beleihungswertermittlung in 
Deutschland, weil man in China schwer die notwendigen Informationen bekommt, wie z.B. 
die Volumenrate. In Deutschland gibt es eine fast gleiche Volumenrate im selben Bezirk. 
Aber wegen der nicht genügenden Marktentwicklung und des Problems des Stadtplans gibt es 
große Unterschiede in der Volumenrate im selben Bezirk in China.513  
                                                
508 Vgl. YuanQing Liu/GuangPing Liu, in: http://www.dss.gov.cn. 
509 Hong Cui, in: http://www.studa.net. 
510 Crimmann/Rüchardt , S. 61. 
511 Crimmann/Rüchardt , S. 61. 
512 Crimmann/Rüchardt , S. 61. 
513 Wu Ming Shi „TuDi GuJia FangFa YingYong“, in: http://www.chinalands.com. 
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 (3) Die Regeln der Immobilienwertermittlung sind abhängig vom sozioökonomischen 
Umfeld.514 In Deutschland darf bis zu 60 % des Beleihungswertes für die Pfandbriefdeckung 
benutzt werden. In China darf bis zu 70 % des Immobilienwerts für die Pfandbriefdeckung 
benutzt werden.515 Um die Entwicklung der Wirtschaft anzukurbeln, hat der Sicherungsgeber 
in China auf dem gleichen Objekt mehr Prozente der Hypothek für die Pfandbriefdeckung als 
in Deutschland. Zurzeit gibt es in China aufgrund des Wachstums der Wirtschaft einen großen 
Bedarf an Investitionskapital. Bei dem Individuum und dem Großteil der privaten 
Unternehmen ist die Hypothek fast das einzige Mittel, das Investitionskapital zu bekommen, 
weil es keine genügende Kreditmarktentwicklung in China gibt. 
(4) Obwohl das Sach-, Ertrags- und Vergleichswertverfahren im deutschen und chinesischen 
Recht geregelt wird, gibt es aufgrund der großen sozioökonomischen Differenzierung einen 
Unterschied zum Modell des Sach-, Ertrags-, und Vergleichswertverfahren in Deutschland 
und China. In China gibt es einen Unterschied zwischen dem unmittelbaren Vergleich und 
dem mittelbaren Vergleich. Gemäß §§ 13 I, II WertV88 werden der unmittelbare Vergleich 
und der mittelbare Vergleich in Deutschland geregelt. Aber gemäß § 19 I, II BelWertV wird 
nur der unmittelbare Vergleich in der BelWertV geregelt. In der Bewertungspraxis der 
Banken ist die WertV88 kaum noch anzutreffen.516
Außer dem Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren sind das hypothetische 
Bauwertverfahren und das verbesserungsbedürftige Bodenwertverfahren in China auch 
geregelt, weil es in China große Unterschiede im sozioökonomischen Umfeld in den 
unterschiedlichen Provinzen gibt. Aber in Deutschland werden nur die Vergleichs-, Ertrags- 
und Sachwertverfahren geregelt. In Deutschland sieht man die drei Verfahren als gleichwertig 
an. 517  In China sollte man das Vergleichswertverfahren auswählen, wenn die Kondition 
passend ist. 
(5) Außer der VBI, SIB, RBSG, VIKB und LIB beziehen viele Regeln sich in China noch auf 
die Immobilienwertermittlung, weil China nur über zwanzig Jahre Erfahrung auf dem Gebiet 
des Kapitalmarkts verfügt. Zu viele Regeln der Immobilienwertermittlung verursachen die 
Kompliziertheit der Immobilienwertermittlung. In Deutschland gibt es zwei populärste 
gesetzliche Regeln. Zurzeit schwanken in China die Preise der Immobilien oft stark. Die Bank 
kann in der Praxis kein wirksames System der Immobilienwertermittlung in China 
                                                
514 Pellens/Fülbier/Gassen, S. 34. 
515 Wu Ming Shi, „ZiChan PingGuShi: DiYa DaiKuan De DingYi Ji ShiYong FanWei“, in: http://edu.21cn.com. 
516 Crimmann/Rüchardt, S. 109. 
517 Kranewitter, S. 16. 
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errichten.518 Daher ist das Risiko für den Hypothekar in China größer als für den Hypothekar 
in Deutschland.  
(6) Das unterschiedliche sozioökonomische Umfeld und die unterschiedlichen Erfahrungen 
auf dem Gebiet des Kapitalmarkts verursachen die großen Unterschiede in der 
Beleihungswertermittlung des Hypothekobjektes zwischen Deutschland und China. Die 
deutsche Beleihungswertermittlung ist vom Vorsichtsprinzip geprägt. 519  Die chinesische 
Immobilienwertermittlung ist von der verfolgten Leistungsfähigkeit geprägt. 
§ 9 Die Höchstbetragshypothek  
I. In Deutschland 
1. Begriff und Charakter 
Gemäß § 1190 I S. 1 BGB ist die Höchstbetragshypothek „eine Hypothek, die in der Weise 
bestellt werden kann, dass nur der Höchstbetrag, bis zu dem das Grundstück haften soll, 
bestimmt, im Übrigen die Feststellung der Forderung vorbehalten wird“. 520 Nicht die 
Höchstbetragshypothek sichert einen Höchstbetrag, sondern alle Hypotheken sichern einen 
Höchstbetrag.521  Die gegenwärtigen und zukünftigen Forderungen des Gläubigers werden 
gesichert. Zuerst wird eine maximale Haftung festgelegt, nicht jedoch die Höhe der 
Forderungen. Später wird die Haftung durch die Feststellung der Forderung konkretisiert. Die 
Höchstbetragshypothek ist gemäß § 1190 III BGB eine besondere Art der 
Sicherungshypothek.522 Man nennt die Höchstbetragshypothek auch Kautionshypothek oder 
Maximalhypothek.523 Heutzutage hat die Höchstbetragshypothek in Deutschland nur wenig 
praktische Bedeutung. 524  Die Höchstbetragshypothek hat für den Gläubiger zahlreiche 
Nachteile, 525  weshalb in der Praxis an ihrer Stelle die Grundschuld benutzt wird.526  Die 
                                                
518 Hong Cui, in: http://www.studa.net. 
519 Pellens/Fülbier/Gassen, S. 37. 
520 „Bei der Höchstbetragshypothek (§ 1190 BGB) müssen bestimmt sein der Höchstbetrag und der Kreis der 
gesicherten Forderungen. Beispiele sind der Kontokorrentkredit sowie die Sicherung aller gegenwärtigen und 
künftigen Forderungen aus einer bestimmten Geschäftsbeziehung.“ In: Wilhelm, „Sachenrecht“, Fn. 2390. 
521 Staud/Wolfsteiner, § 1190 Rz. 1. 
522 Erman/Wenzel, § 1190 Rz. 2. 
523 JurisPK/Reischl, § 1190 Rz. 3; MüKo/Eickmann, § 1190 Rz. 1. 
524 MüKo/Eickmann, § 1190 Rz. 2; JurisPK/Reischl, § 1190 Rz. 9. 
525 Staud/Wolfsteiner, § 1190 Rz. 5; JurisPK/Reischl, § 1190 Rz. 9; (1) Gemäß § 1190 II BGB werden die 
Zinsen in den Höchstbetrag eingerechnet. Deshalb ist § 1115 I HS. 1 BGB für die Höchstbetragshypothek 
unwendbar (In: Staud/Wolfsteiner; § 1190 Rz. 38). Verzinslichkeit und Zinssatz kann nicht eingetragen werden. 
Der Gläubiger muss bei der Kreditgewährung stets die Zinsen überschlägig berechnen, er darf im Interesse des 
Gläubigers das Kreditlimit nicht bis zur vollen Höhe ausschöpfen lassen, weil es keine selbständige gesetzliche 
Zinssicherung gibt (In: Baur/Stürner, § 42 III Rz. 20). (2) Außerdem muss der Höchstbetragshypothekgläubiger 
selbst das Bestehen der Forderung erweisen. In: Staud/Wolfsteiner, § 1190 Rz. 5. 
526  MüKo/Eickmann, § 1190 Rz. 2; „Allerdings hat die Höchstbetragshypothek für den Schiffskredit ihre 
Bedeutung behalten, weil das Schiffssachenrecht keine der Grundschuld vergleichbare Belastungsform kennt.“
In: JurisPK/Reischl, § 1190 Rz. 10. 
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Grundschuld betrifft auch die wechselnden und unbestimmten Forderungen.527 Die Bank kann 
zum Beispiel in ihren AGB vorsehen, dass die Grundschuld alle beliebigen Forderungen 
gegen den Sicherungsgeber sichert, soweit die Forderungen in der Sicherungsvereinbarung 
nicht individuell aufgezählt sind. 528  Gemäß § 873 BGB ist eine Einigung zwischen 
Eigentümer und Hypothekar für die Bestellung der Höchstbetragshypothek erforderlich. Nach 
§ 1190 I S. 2 BGB muss die Höchstbetragshypothek ohne Angaben des Schuldgrundes in das 
Grundbuch eingetragen werden. Gemäß §§ 1115, 1190 I S. 2 BGB wird der Höchstbetrag 
unter Angabe des Umfangs der gesicherten Forderungen eingetragen. Gemäß § 1190 I S. 1 
BGB ist Objekt der Höchstbetragshypothek das Grundstück. Eigentümer des belasteten 
Gegenstandes (Besteller) ist der Schuldner oder der Dritte. 
2. Feststellung der Forderung 
Die Feststellung der Forderung und ihrer Höhe kann durch ein Urteil oder durch einen 
Vertrag zwischen dem Eigentümer (Besteller) und dem Hypothekar erfolgen.529 Ein Vertrag 
zwischen dem Hypothekar und dem Schuldner oder ein Urteil zwischen dem Hypothekar und 
dem Schuldner (§§ 322 I, 325 ZPO) wirkt nicht zwischen dem Eigentümer530 (Besteller) und 
dem Hypothekar.531 Gemäß §§ 1177 I, 1163 I S. 1 BGB ist die Höchstbetragshypothek eine 
vorläufige Eigentümergrundschuld vor der konkretisierenden Feststellung der Forderung.532  
3. Übertragung der gesicherten Forderung 
Die vorherige Feststellung der gesicherten Forderung ist keine Voraussetzung der 
Übertragung.533 Die Übertragung der gegenwärtigen oder künftigen Forderung ist zulässig.534
Es gibt zwei Fälle:  
„(a) Die durch die Höchstbetragshypothek  gesicherte Forderung kann gemäß § 1153 I BGB 
mit der Höchstbetragshypothek abgetreten werden. 535  Falls eine Teilabtretung der 
Forderungen gemäß § 1154 III BGB  erfolgt, folgt daraus auch eine Teilabtretung der 
                                                
527 Müko/Eickmann, § 1191 Rz. 5. 
528 Huber, S. 55; BGHZ 101, S. 29. 
529 JurisPK/Reischl, § 1190 Rz. 35; Müller, Rz. 1936. 
530 Der Schuldner ist nicht mit dem Eigentümer identisch. 
531 MüKo/Eickmann, § 1190 Rz. 16; JurisPK/Reischl, § 1190 Rz. 36; Müller, Rz. 1936. 
532 JurisPK/Reischl, § 1190 Rz. 29; Müller, Rz. 1937. 
533 Staud/Wolfsteiner, § 1190 Rz. 58. 
534 Staud/Wolfsteiner, § 1190 Rz. 58. 
535Gemäß § 1153 II BGB kann diese Verknüpfung von Forderung und Hypothek durch die Beteiligten nicht 
gelöst werden (sog. Trennungsverbot). In: MüKo/Eickmann, § 1153 Rz. 2. 
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Höchstbetragshypothek;536 (b) Die Forderung kann nach § 398 BGB übertragen werden. Dann 
geht die Höchstbetragshypothek nicht mit über (§ 1190 IV S. 2 BGB).“537  
Es liegt eine Abtretung der gesicherten Forderung ohne Hypothek vor. 
II. In China 
1. Begriff und Charakter 
Gemäß § 203 I SRG wird der Hypothekar der Höchstbetragshypothek innerhalb eines 
Höchstbetrags der Forderungen aus dem belasteten Vermögensgegenstand bevorzugt 
befriedigt. Der Vermögensgegenstand sichert die während einer bestimmten Frist 
fortgesetzten entstehenden Forderungen. Zuerst wird eine maximale Haftung festgelegt, um 
das Bedürfnis der Publizität zu erfüllen. Die Höhe der Forderungen ist nicht bestimmt.538 Dies 
geschieht zu einem späteren Zeitpunkt. Danach wird die Haftung durch die Feststellung der 
Forderung konkretisiert. 
Die normale Hypothek wird nach Entstehung der Forderung bestellt, die 
Höchstbetragshypothek kann jedoch bereits vor Entstehung der Forderung bestellt werden.539
Die gesicherte zukünftige Forderung beschränkt sich nicht darauf, dass die Forderungen den 
gleichen Schuldgrund haben oder dass die Forderungen Gattungsforderungen jeglicher Art 
sind.540 Die Höchstbetragshypothek sichert die Forderungen, die während einer bestimmten 
Frist  fortlaufend entstehen werden. Gemäß § 203 II SRG werden vor Bestellung der 
Höchstbetragshypothek bestehende Forderungen mit dem Einverständnis der Parteien in den 
Bereich der von der Höchstbetragshypothek gesicherten Forderungen aufgenommen.541 In 
China kann die Höchstbetragshypothek für die gegenwärtigen und zukünftigen Forderungen 
bestellt werden. 
Das Objekt der Höchstbetragshypothek umfasst Immobilien, Mobilien und das Nutzungsrecht 
des Grundstücks. Gemäß §§ 187, 188 SRG muss die Höchstbetragshypothek der Immobilien 
und des Nutzungsrechts des Grundstücks eingetragen werden. Gleiches gilt für Mobilien: Sie 
sind zu dem Zeitpunkt bestellt, zu dem der Hypothekenvertrag wirksam wird. Bei fehlender 
Registrierung können sie einem gutgläubigen Dritten nicht entgegengehalten werden. Gemäß 
§ 187 SRG ist die an Immobilien oder dem Nutzungsrecht des Grundstücks bestellte 
                                                
536 Müller, Rz. 1938; Wird gemäß § 1152 BGB ein Teilbrief gebildet, kann die Briefhypothekenforderung 
teilweise abgetreten werden. In: Müller, Rz. 1672; Falls kein Teils der Briefhypothekenforderung gemäß § 1152 
BGB gebildet wird, kann die Übergabe des Briefes dadurch ersetzt werden, dass Zessionar Allein- oder 
Mitbesitz am Hypothekenbrief erhalten muss. In: Staud/Wolfsteiner, § 1154 Rz. 50. 
537 Vgl. Wilhelm, „Sachenrecht“, Rz. 1711; JurisPK/Reischl, § 1190 Rz. 39, 40, 41; Müller, Rz. 1939. 
538 ShengPing Gao, S. 420. 
539 SongYou Huang, S. 605. 
540 ShengPing Gao, S. 420. 
541 Übersetzung von Frank Münzel.  
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Höchstbetragshypothek zum Zeitpunkt der Registrierung bestellt. Gemäß § 188 SRG ist die 
an Mobilien bestellte Höchstbetragshypothek zum Zeitpunkt bestellt, zu dem der 
Hypothekenvertrag wirksam wird. 
Die Höchstbetragshypothek sichert die künftigen unbestimmbaren Forderungen.542 Wenn die 
Höchstbetragshypothek für die zukünftige spezielle Forderung bestellt wird, ist die 
Höchstbetragshypothek normale Hypothek, weil die Höhe der Forderungen festgelegt wird.543
Besteller der Höchstbetragshypothek (Eigentümer des belasteten Gegenstandes) ist der 
Schuldner oder der Dritte. 
Das Sachenrechtsgesetz erkennt keine mündliche Vereinbarung der Höchstbetragshypothek 
an. Eine schriftliche Vereinbarung 544  der Parteien ist notwendig. Im 
Höchstbetragshypothekenvertrag muss der Besteller mit dem Hypothekar den Umfang der 
gesicherten Forderung deutlich vereinbaren.545 Im Höchstbetragshypothekenvertrag muss die 
maximale Haftung vereinbart werden.546 Ist die Vereinbarung von Hypothekar und Besteller 
ungenau, ist auch die Höchstbetragshypothek unwirksam.547
2. Feststellung der Forderung 
Gemäß § 206 SRG werden die gesicherten künftigen Forderungen des Hypothekars bestimmt:   
(1) wenn die vereinbarte Frist für die Bestimmung der Forderungen abgelaufen ist;548
(2) wenn eine Frist für die Bestimmung der Forderungen nicht oder nicht klar vereinbart 
worden ist. In diesem Fall haben der Hypothekar und der Besteller das Recht, vom Tag der 
Bestellung der Höchstbetragshypothek an innerhalb von zwei Jahren die Bestimmung der 
Forderungen zu verlangen. 
„Zwei Jahre“ sind eine fixe Zeit (Ausschlussfrist). 549  Es gibt keine Unterbrechung oder 
Aussetzung. Der Zeitpunkt der Bestellung der Höchstbetragshypothek ist der 
Anfangszeitpunkt der Zwei-Jahres-Frist.  
Falls es Gesamteigentümer an dem belasteten Gegenstand gibt, kann jeder Gesamteigentümer 
allein die Bestimmung der Forderungen erlangen, weil die Bestimmung der Forderungen die 
Verfügung des belasteten Gegenstands nicht betrifft. 550
                                                
542 SongYou Huang, S. 606. 
543 SongYou Huang, S. 606. 
544 Gemäß § 11VG bedeutet Schriftform eine Form, bei der der Inhalt einen sichtbaren Ausdruck finden kann, 
wie mit Vertragsurkunden, Briefen oder elektronischen Datenschriftstücken (dazu gehören Telegramme, 
Fernschreiben, Faxe, ausgetauschte elektronische Daten und E-Mails). Übersetzung von Frank Münzel und 
Zheng XiaoQing. 
545 ShengPing Gao, S. 431. 
546 SongYou Huang, S. 607. 
547 ShengPing Gao, S. 431. 
548 Übersetzung von Frank Münzel. 
549 ShengPing Gao, S. 439. 
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Wenn die gesicherten Forderungen nicht bestimmt werden, würde zunächst die Menge der 
gesicherten Forderungen der Höchstbetragshypothek uneingeschränkt vergrößert und es 
würde auch der Restwert des Vermögens des Bestellers nach Abzug des belasteten 
Gegenstandes nicht ausreichen, um ungesicherte Forderungen eines anderen Gläubigers zu 
befriedigen.551 Die anderen ungesicherten Forderungen des Gläubigers552 können aufgrund 
der Surrogation die Bestimmung der gesicherten Forderungen der Höchstbetragshypothek 
erlangen, um die Forderungen der anderen Gläubiger zu schützen, wenn der Eigentümer des 
belasteten Gegenstandes der Höchstbetragshypothek  keinen Anspruch auf die Bestimmung 
erhebt.553
(3) Die Forderungen werden bestimmt, wenn neue Forderungen nicht mehr entstehen können; 
Es gibt zwei Situationen:  
„(a) Wegen Einstellung des fortlaufenden Geschäfts sind die Forderungen bestimmt, selbst 
wenn die vereinbarte Frist noch nicht abgelaufen ist;  
(b) Es verursacht nicht die Entstehung von neuen Forderungen, weil die Grundlage der 
Höchstbetragshypothek untergeht.554“555
(4) Die Forderungen werden bestimmt, wenn der Gegenstand der Hypothek versiegelt oder 
gepfändet wird;556
(5) wenn der Konkurs des Schuldners oder des Bestellers erklärt oder wenn einer von ihnen 
aufgehoben wird;557
(6) sowie andere Umstände, unter denen nach gesetzlichen Vorschriften die Forderungen 
festgestellt werden, wie beispielsweise bei einer Zwangsversteigerung des belasteten 
Gegenstandes und nach § 203 I SRG (durch Vereinbarung der Bestimmung der Forderung).558
Nach der Feststellung der Forderung wird die Höchstbetragshypothek in eine normale 
Hypothek umgewandelt. Zinsen, Vertragsstrafe und die Entschädigung der bestimmten 
                                                                                                                                                        
550 SongYou Huang, S. 613. 
551 SongYou Huang, S. 613-614. 
552 Die anderen Gläubiger sind nicht Hypothekare. Sie haben nur die normalen ungesicherten Forderungen. 
553 SongYou Huang, S. 613. 
554 Beispielsweise bei einem dauernden Darlehen. Weil der Darlehensnehmer den Vertrag verletzt, kann eine 
Kündigung des dauernden Darlehens erfolgen. Die Forderungen sind dann bestimmt. In: KangSheng Hu, S. 449. 
555 Vgl. KangSheng Hu, S.449. 
556 Übersetzung von Frank Münzel. 
557 Übersetzung von Frank Münzel; Gemäß § 132 UKG werden Löhne, Beihilfen für medizinische Behandlung. 
Verletzungen und Versehrte sowie Trostgeld bevorzugt befriedigt, wenn der Schuldner gegenüber dem 
Beschäftigten vor dem 27.08.2006 Schulden hatte. Die Beschäftigten haben gegen den Sicherungsnehmer die 
Priorität im Sinne eines Rechts auf bevorzugte Befriedigung aus dem Hypothekgegenstand. Diese 
Vermögensgegenstände gehören nicht zum Konkursvermögen. Falls der Schuldner nach dem 27.08.2006 
gegenüber den Beschäftigten Schulden hat, hat der Sicherungsnehmer Anspruch auf bevorzugte Befriedigung. 
558 SongYou Huang, S. 615. 
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Forderung gehören zum Umfang der gesicherten Forderungen, ganz gleich ob sie schon zum 
Zeitpunkt der Bestimmung der Forderung entstanden sind.559
Gemäß § 205 SRG kann vor Bestimmung der gesicherten Forderungen der Hypothekar mit 
dem Besteller Änderungen an der Frist für die Bestimmung der Forderungen, des Bereichs der 
Forderungen und des Höchstbetrags vereinbaren.560 Aber der Inhalt der Änderungen darf 
keine ungünstigen Auswirkungen für andere Hypothekare haben. Die Höchstbetragshypothek 
hat den Nachteil, dass der Höchstbetrag der Forderung weit weniger als der Wert des 
belasteten Gegenstandes wäre. Der chinesische Gesetzgeber regelt die Änderungen der 
Höchstbetragshypothek, um den Nachteil zu lösen.561  
3. Übertragung der gesicherten Forderung 
Nach der konkretisierenden Feststellung der Forderung wird die Forderung mit der 
Höchstbetragshypothek übertragen, weil die Höchstbetragshypothek nach der Feststellung der 
Forderung die normale Hypothek ist. 562  Wird gemäß § 204 SRG vor Bestimmung der 
gesicherten Forderungen ein Teil der Forderungen übertragen, kann die 
Höchstbetragshypothek nicht (mit) übertragen werden, soweit die Parteien nichts anderes 
vereinbaren. Bei der Vereinbarung unterscheidet man zwei Fälle:  
„(a) Beide Parteien vereinbaren, dass der Teil der gesicherten Forderungen mit dem Teil der 
Hypothek übergeht. Die Höhe der gesicherten Forderungen verringert sich. Die mit der 
übergegangenen Forderung übergegangene Hypothek muss nochmals eintragen werden. Für 
die Höchstbetragshypothek muss die Änderungseintragung erfolgen;  
(b) Wenn der Teil der gesicherten Forderung mit einer Hypothek übergeht, wird der Restteil 
der nicht übergegangenen Forderung zu einer ungesicherten Forderung.“563
III. Der Vergleich 
(1) Im deutschen Recht sind die Einigung und Eintragung für die rechtsgeschäftliche 
Bestellung der Höchstbetragshypothek notwendig. Weil die Objekte der 
Höchstbetragshypothek zwischen Deutschland und China verschieden sind, ist die Eintragung 
                                                
559 SongYou Huang, S. 615; KangSheng Hu, S. 451. 
560 Gemäß § 1180 S. 1 BGB kann in Deutschland an die Stelle der Forderung, für welche die Hypothek besteht, 
eine andere Forderung gesetzt werden. Bei der Höchstbetragshypothek ist die Forderungsauswechslung zulässig. 
„Auch kann die Höchstbetragshypothek durch Einigung und Eintragung in eine gewöhnliche 
Sicherungshypothek, in eine Verkehrshypothek oder in eine Grundschuld umgewandelt werden (§§ 1186, 1198 
BGB).“ In: Baur/Stürner, § 42 IV Rz. 28. 
561 SongYou Huang, S. 611. 
562 ShengPing Gao, S. 437; KangSheng Hu, S. 444; Aufgrund des chinesischen Trennungsverbotes wird die 
Hypothek in China nicht geteilt, wenn der Teil der Forderungen übertragen wird. In: ShengPing Gao, S. 242. 
563 Vgl. ShengPing Gao, S. 437; KangSheng Hu, S. 445. 
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für die rechtsgeschäftliche Bestellung der Hypothek in China nicht notwendig. In Deutschland 
ist Objekt der Höchstbetragshypothek das Grundstück. Gemäß §§ 180, 181 SRG kann in 
China an bestimmten Mobilien (Produktionsgeräten, Rohmaterial, Halbfertig- und 
Fertigprodukten) und an Immobilien (Gebäude bzw. Nutzungsrechte an Grundstücken) eine 
Hypothek  bestellt werden. In China muss die Höchstbetragshypothek der Immobilien und des 
Nutzungsrechts des Grundstücks eingetragen werden. Die Höchstbetragshypothek der 
Mobilien muss jedoch nicht eingetragen werden. 
(2) In Deutschland unterscheidet man bei der Höchstbetragshypothek zwei Fälle der 
Übertragung von Forderungen: 
„(a) Die gesicherte Forderung kann gemäß §§ 1154 III, 1153 I BGB mit der 
Höchstbetragshypothek übertragen werden;  
(b) Die Forderung kann nach §§ 398, 1190 IV S. 2 BGB nicht mit der Höchstbetragshypothek 
übertragen werden.“564
In China gibt es bei der Höchstbetragshypothek auch zwei Fälle der Übertragung von 
Forderungen:  
(a) Wird gemäß § 204 SRG vor Bestimmung der gesicherten Forderungen ein Teil der 
Forderungen übertragen, so kann die Höchstbetragshypothek nicht mit übertragen werden.  
(b) Treffen die Parteien vor Bestimmung der gesicherten Forderungen eine Vereinbarung über 
die Übertragung eines Teils der Forderungen, so kann die Höchstbetragshypothek oder der 
Teil der Höchstbetragshypothek mit übertragen werden.  
In China kann die Höchstbetragshypothek vor der Bestimmung der gesicherten Forderungen 
nicht wie die deutsche Höchstbetragshypothek mit der Forderung übertragen werden, es sei 
dann, dass die Parteien eine Vereinbarung treffen. 
(3). Es gibt also einen Unterschied zwischen Deutschland und China zur Rechtslage vor der 
konkretisierenden Feststellung der Forderung. In Deutschland wird davon ausgegangen, dass 
die Höchstbetragshypothek eine vorläufige, auflösend bedingte Eigentümergrundschuld565 vor 
der konkretisierenden Feststellung der Forderung ist.566 Das Recht steht dem Eigentümer vor 
der konkretisierenden Feststellung der Forderung zu. Nach der konkretisierenden Feststellung 
                                                
564 Vgl. Wilhelm, „Sachenrecht“, Rz. 1711. 
565 § 1163 I S. 1 BGB: „Ist die Forderung, für welche die Hypothek bestellt ist, nicht zur Entstehung gelangt, so 
steht die Hypothek dem Eigentümer zu.“; Eigentümergrundschuld ist dem Grundstückseigentümer als 
Grundschuldinhaber zugeordnet. In: Müller, Rz. 2126; „Die Grundschuld unterscheidet sich somit von der 
Hypothek dadurch, dass sie nicht akzessorisch mit einer Forderung verbunden ist. Dies bedeutet, dass das sich 
aus der Grundschuld ergebende Verwertungsrecht nicht dem Zweck dient, aus dem Verwertungserlös eine 
bestimmte Forderung zu befriedigen, sondern nur dazu bestimmt ist, aus dem Verwertungserlös einen 
bestimmten Geldbetrag als solchen zu erlangen.“ In: Müller, Rz. 2000.
566 Müller, Rz. 1937; Erman/Wenzel § 1190 Rz. 10; Staud/Wolfsteiner, § 1190 Rz. 10. 
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wird das Recht vom Gläubiger erworben.567 Vor Feststellung der Forderungen sichert die 
Höchstbetragshypothek die abstrakten Forderungen in China.568 Der Gläubiger erwirbt die 
Höchstbetragshypothek. 
(4) Es gibt schließlich noch einen Unterschied in der Verwertung. Um in das belastete 
Grundstück zu vollstrecken, bedarf der Hypothekar gemäß §§ 1147 BGB, 704 ZPO eines 
dinglichen Titels.569  
Die Verwertung der chinesischen Höchstbetragshypothek ist nicht komplizierter als bei der 
deutschen Höchstbetragshypothek. Gemäß § 195 SRG kann der Sicherungsnehmer mit dem 
Sicherungsgeber vereinbaren, dass der Sicherungsgeber mit dem Gegenstand der Hypothek zu 
dessen angerechnetem Wert oder mit dem durch dessen Versteigerung oder freihändigen 
Verkauf erzielten Erlös bevorzugt befriedigt wird. 570  Kommt es zwischen dem 
Sicherungsnehmer und dem Sicherungsgeber zu keiner Vereinbarung über die Art und Weise 
der Verwertung der Hypothek, kann der Sicherungsnehmer gemäß § 195 II SRG unmittelbar 
vom Volksgericht verlangen, den Gegenstand der Hypothek zu versteigern oder freihändig zu 
verkaufen.  
(5) Es gibt ferner noch einen Unterschied in der Feststellung der Forderung. In Deutschland 
kann die Feststellung der Forderung und ihrer Höhe durch ein Urteil oder durch einen Vertrag 
zwischen dem Besteller (Eigentümer) und dem Hypothekar erfolgen.571 In China wird die 
Höchstbetragshypothek gemäß der gesetzlichen Feststellung der Forderung aus § 206 SRG 
bestimmt. 
(6) Weiterhin besteht ein Unterschied bei den Zinsen: Die chinesische Forderung der 
Höchstbetragshypothek ist im Gegensatz zur deutschen wie eine normale Hypothek 
verzinslich. 
(7) Die Höchstbetragshypothek hat in Deutschland heutzutage nur noch geringe praktische 
Bedeutung.572 In der Praxis wird stattdessen die Grundschuld eingesetzt.573 In China gibt es 
keine Grundschuld, da man der Auffassung ist, dass die Höchstbetragshypothek eine neue Art 
                                                
567 MüKo/Eickmann, § 1190 Rz. 9. 
568 ShengPing Gao, S. 423; Die Forderungen sind vor der Bestellung der Höchstbetragshypothek abstrakt. Aber 
die maximale Haftung ist festgelegt. Die maximale Haftung ist wie eine Tasche. Vor der Bestimmung der 
Forderungen können die Forderungen hineingesteckt und herausgenommen werden. Deshalb sind die 
Forderungen vor ihrer Bestimmung abstrakt. In: ShengPing Gao, S. 423. 
569  Baur/Stürner, § 37  Rz. 55; In Deutschland fehlt es regelmäßig an der sofortigen 
Zwangsvollstreckungsunterwerfung, weil die Zwangsvollstreckung auf eine bestimmte Geldsumme aus dem 
Gegenstand gerichtet sein muss. In: BGH, NJW 1983, S. 2262; Hornung, NJW 1991, S. 1650. 
570 Übersetzung von Frank Münzel. 
571 Müller, Rz. 1936. 
572 MüKo/Eickmann, § 1190 Rz. 2; JurisPk/Reischl, § 1190 Rz. 9. 
573 MüKo/Eickmann, § 1190 Rz. 2. 
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der Hypothek ist. Das moderne Sicherungsrecht hat eine Tendenz hin zu mehr 
Verkehrssicherheit. Die Höchstbetragshypothek wird dieser Tendenz gerecht. 
§ 10 Die floatende Hypothek 
I. In China 
1. Was ist die floatende Hypothek? 
Unternehmen, Gewerbetreibende und landwirtschaftliche Produzenten können gemäß § 181 
SRG an Produktionsgeräten, Rohstoffen, Halbfertig- und Fertigprodukten, die sie gegenwärtig 
besitzen oder zukünftig besitzen werden, eine floatende Hypothek bestellen. Gemäß § 181 
SRG hat der Gläubiger das Recht, sich aus den beweglichen Vermögensgegenständen zur Zeit 
der Realisierung der Hypothek bevorzugt zu befriedigen.574
Die chinesische floatende Hypothek hat ihren Ursprung in der englischen „floating charge“575. 
Selbstverständlich wird die floatende Hypothek in China durch chinesische Eigenarten 
geprägt. In 1870 errichtete England den „floating charge“. In China soll die floatende 
Hypothek das Problem lösen, dass den kleinen Unternehmen und den Bauern der Zugang zu 
Bankkrediten erschwert wird.576 In England muss das Subjekt des „floating charge“ die Firma 
sein.577 In China allerdings können Unternehmen, Einzelgewerbetreibende und Landwirte die 
floatende Hypothek bestellen. In England muss „floating charge“ an  Generalvermögen oder 
Gattungsvermögen der Firma bestellt werden.578 In China wird die floatende Hypothek an den 
beweglichen Vermögen bestellt.  
Die floatende Hypothek ist auch sinnvoll für die Reform der chinesischen staatlichen 
Unternehmen. Nach der Bestimmung des Gegenstands der floatenden Hypothek kann der 
Schuldner durch die Verwaltung des Treuhänders nicht um den Eintritt des 
                                                
574 Übersetzung von Frank Münzel. 
575 A floating charge is a security interest over a fund of changing assets of a company or a limited liability 
partnership (LLP), which 'floats' or 'hovers' until conversion into a fixed charge, at which point the charge 
attaches to specific assets. The conversion (called crystallisation) can be triggered by a number of events; it has 
become an implied term in debentures (in English law) that a cessation of the company's right to deal with the 
assets in the ordinary course of business will lead to automatic crystallisation. Additionally, according to 
express terms of a typical loan agreement, default by the chargor is a trigger for crystallisation. Such defaults 
typically include non-payment, invalidity of any of the lending or security documents or the launch of insolvency 
proceedings.Floating charges can only be granted by companies. If an individual person or a partnership was to 
purport to grant a floating charge, it would be void as a general assignment in bankruptcy. Floating charges 
take effect in equity only, and consequently are defeated by a bona fide purchaser for value without notice of any 
asset caught by them. In practice, as the chargor has power to dispose of assets under a floating charge, this is 
only of any consequence in relation to disposals after the charge has crystallised.The floating charge has been 
described as “one of equity's most brilliant creations.” In: http://en.wikipedia.org/wiki/Floating_charge. 
576 ShengPing Gao, S. 452. 
577WiKi, „GuoWai GuanYu FuDongDiYa ZhiDu De GuiDing”, in: http://wiki.mbalib.com. 
578 Hong Yang, S. 82. 
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Konkursverfahrens gebracht werden. 579  Selbst wenn die Gegenstände der floatenden 
Hypothek als eine Vermögensgesamtheit verkauft werden, sinkt der Generalwert des 
Unternehmens nicht und werden die Arbeiter nicht arbeitslos.580
2. Eigenschaften der floatenden Hypothek 
Die floatende Hypothek hat folgende Eigenschaften: 
„(a) Bei einer floatenden Hypothek handelt es sich nicht um eine Sicherheit an einer 
bestimmten existenten Sache, sondern an einer Sachgesamtheit oder einer zukünftigen Sache. 
Im Gegensatz zu der floatenden Hypothek bezieht sich eine normale (fixe) Hypothek von 
Anfang an nur auf einen bestimmten Gegenstand. Weil der Sicherungsgeber über einen Teil 
der belasteten Gegenstände bei der normalen Betriebsaktivität verfügt, gehört der verfügte 
Teil der belasteten Gegenstände nicht zum belasteten Vermögenskreis des Bestellers. Die 
neue Sache wird später in den belasteten Vermögenskreis des Bestellers übergehen. In 
bestimmten Fällen 581  wird der Gegenstand der floatenden Hypothek bestimmt (das heißt 
„Kristallisation“.) Vor der Kristallisation ist der Gegenstand der floatenden Hypothek 
beweglich und nicht bestimmt;  
(b) Nach der Bestellung der floatenden Hypothek und vor der Kristallisation darf der 
Sicherungsgeber über sein Vermögen bei normaler Betriebsaktivität verfügen. Vor der 
Kristallisation befindet sich die floatende Hypothek im Schlafzustand.582 Der Sicherungsgeber 
kann vor der Kristallisation noch völlig frei über die belasteten Gegenstände verfügen. Die 
floatende Hypothek schwebt im Zeitraum von der Bestellung bis zur Kristallisation zunächst 
wie eine Wolke über dem belasteten Vermögen des Schuldners.583 Die floatende Hypothek 
senkt sich mit der Kristallisation auf die einzelnen Gegenstände herab. 584  Nach der 
Kristallisation verwandelt die floatende Hypothek sich in eine normale (fixe) Hypothek. Ab 
diesem Zeitpunkt darf Sicherungsgeber nicht mehr über sein Vermögen verfügen.“585
Es zeigt sich ein deutlicher Unterschied zwischen der floatenden Hypothek und der normalen 
(fixen) Hypothek. Im Gegensatz zu der normalen (fixen) Hypothek hat die floatende 
Hypothek einen deutlichen Vorteil. Der Sicherungsgeber kann die zukünftige Sache als 
Instrument des Kredites benutzen. 
                                                
579 SongYou Huang, S. 543. 
580 SongYou Huang, S. 543. 
581 Siehe „3. Die Voraussetzung der Kristallisation“. 
582 ShengPing Gao, S. 455. 
583 Rink, S. 23. 
584 Rink, S. 23. 
585 Vgl. SongYou Huang, S. 544-545; KangSheng Hu, S. 398- 399; ZhengHui Li, S. 692. 
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3. Die Voraussetzung der Kristallisation 
Gemäß § 196 SRG ist der Gegenstand der floatenden Hypothek zu dem Zeitpunkt an 
bestimmt, zu dem einer der folgenden Umstände eintritt (Kristallisation):586 (a) wenn die 
Forderung nicht fristgemäß realisiert worden ist; 587  (b) wenn der Besteller den Konkurs 
erklärt oder wenn dieser aufgehoben worden ist;588 (c) wenn von den Parteien vertraglich 
vereinbarte Voraussetzungen für die Realisierung der Hypothek vorliegen;589  (d) und bei 
anderen Umständen, die die Realisierung der Forderung erheblich beeinträchtigen.590
4. Subjekt und Objekt 
(1) Die Sicherungsgeber der normalen (fixen) Hypothek sind Schuldner oder Dritte. Die 
Sicherungsgeber der floatenden Hypothek können nur Schuldner sein. Die Sicherungsgeber 
sind  gemäß § 181 SRG nur Unternehmen, Einzelgewerbetreibende591 und Landwirte592 . 
Staatsorgane, gesellschaftliche Körperschaften, Institutionseinheiten und Personen, die keine 
Produktion betreiben, können keine floatende Hypothek bestellen.593
(2) In China muss die floatende Hypothek nicht an Generalvermögen bestellt werden.594 Die 
floatende Hypothek kann am Teil des beweglichen Vermögens des Bestellers bestellt 
werden. 595  Die Objekte sind gemäß § 181 SRG nur die Mobilien, die der Besteller 
gegenwärtig besitzt oder zukünftig besitzen wird (z.B. wenn der Sicherungsgeber zukünftig 
die Produktionsgeräte, Rohstoffe, Halbfertig- und Fertigprodukte besitzen wird.). In China 
                                                
586 Übersetzung von Frank Münzel. 
587In diesem Fall ist der Gegenstand der floatenden Hypothek bestimmt, ganz gleich ob der Hypothekar die 
Verwertung erhebt. Nach der Frist kann der Sicherungsgeber (= Besteller) über die belasteten Gegenstände nicht 
verfügen. In: KangSheng Hu, S. 431. 
588 Übersetzung von Frank Münzel. 
589  Wenn die Parteien zum Beispiel vereinbart haben: Falls die Menge der Lagerbestände an belasteten 
Gegenständen die Gesamtmenge der Lagerbestände um einen bestimmten Prozentsatz unterschreitet, liegt die 
Voraussetzung für die Realisierung der Hypothek vor. In: KangSheng Hu, S. 431. 
590  „Gibt es zum Beispiel einen empfindlichen Verlust des Vermögens des Sicherungsgebers, weil der 
Sicherungsgeber seine Forderung ablässt oder das Vermögen kostenlos abtritt oder das Vermögen durch einen 
unangemessenen Preis abtritt, verursacht dies eine sichtbare Verringerung des Vermögens des Sicherungsgebers. 
Der Sicherungsgeber versteckt das Vermögen, um Schulden zu vermeiden. Weil der Sicherungsgeber sich mit 
anderen Betrieben zusammenschließt, verursacht dies die Auflösung der ursprünglichen Betriebe. 
Wenn der Sicherungsgeber den Einspruch gegen den Anspruch des Hypothekars erhebt, darf der Hypothekar die 
Kristallisation vor Gericht bringen. Weil der Sicherungsgeber die Forderung ablässt oder das Vermögen 
kostenlos abtritt oder das Vermögen aufgrund des unangemessenen Preises abtritt, beeinflusst dies den 
Hypothekar stark bei der Realisierung der Forderung. Das wegen des oben genannten Grundes 
zurückgenommene Vermögen gehört zu dem bestimmten belasteten Vermögen.“ In: KangSheng Hu, S. 431. 
591 § 26 AGZ (Allgemeine Grundsätze des Zivilrechts der VR China): „Wenn Bürger im vom Gesetz gestatteten 
Rahmen und nach dem Gesetz überprüfte, genehmigte und registrierte Industrie- und Handelsgewerbe betreiben, 
sind sie Einzelgewerbetreibende. Einzelgewerbetreibende können eine Firma verwenden.“  Übersetzung von 
Frank Münzel. 
592Landwirte umfassen die Familien und die geschäftliche Einheit, die auf landwirtschaftlichen Boden und in 
einzelnen Einrichtungen Landwirtschaft betreiben. In: SongYou Huang, S. 544. 
593 ShengPing Gao, S. 452. 
594 ShengPing Gao, S. 452; In England kann die floatende Hypothek an dem Generalvermögen  bestellt werden. 
595 ShengPing Gao, S. 452. 
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enthalten die Objekte der floatenden Hypothek keine Immobilien, keine unsichtbaren 
Vermögen (z.B. das geistige Eigentum, das Berufsgeheimnis etc.) und keine Ansprüche (die 
Ansprüche des Sicherungsgebers, die Aktionärsrechte und Konnossemente etc.). 596  Die 
Objekte der Kristallisation der floatenden Hypothek enthalten dieses Vermögen nicht, wenn 
der Besteller vor der Kristallisation bei normaler Betriebsaktivität die belasteten Gegenstände 
gekauft hat und gleichzeitig der Käufer die belasteten Gegenstände bezahlt und erhalten 
hat.597
Dieses Vermögen gehört zu dem Objekt der Kristallisation, nach der Bestellung der 
floatenden Hypothek und vor der Kristallisation der floatenden Hypothek. 
5. Verstößt „die floatende Hypothek“ gegen das Spezialitätsprinzip 
(Bestimmtheitsprinzip)598? 
5.1. Das zukünftige Vermögen  
Nach dem Spezialitätsprinzip muss die Verfügung gegen einen speziellen existenten 
Gegenstand gerichtet sein.599 Die floatende Hypothek kann an zukünftigem Vermögen bestellt 
werden. Verstößt damit „die floatende Hypothek“ gegen das Spezialitätsprinzip? In China ist 
man der Ansicht, dass die chinesische floatende Hypothek nicht gegen das Spezialitätsprinzip 
verstößt. 600  Das Sicherungsrecht ist ein Herrschaftsrecht des Tauschwerts des 
Sicherungsgegenstandes. 601  Ist der belastete Gegenstand während der Ausübung des 
Sicherungsrechts bestimmt, kann dann über den belasteten Gegenstand verfügt werden.602
Nach der Kristallisation ist der Gegenstand der floatenden Hypothek bestimmt. Die floatende 
Hypothek kann an zukünftigem Vermögen bestellen werden. 
5.2. Die Gesamtheit des Vermögens 
Die floatende Hypothek kann an der Gesamtheit des Vermögens bestellt werden. Jan Wilhelm 
ist der Ansicht, dass Verfügungen über Vermögens- oder Gattungsgesamtheiten unwirksam 
                                                
596 Xiao Cheng, in: http://china.com.cn. 
597 KangSheng Hu, S. 415; § 189 II SRG: „Eine nach § 181 SRG bestellte floatende Hypothek kann nicht einem 
Käufer entgegengehalten werden, der den Gegenstand der Hypothek bei normaler Betriebsaktivität bezahlt und 
erhalten hat.“ Übersetzung von Frank Münzel.
598 In Deutschland werden Spezialität und Bestimmtheit von Baur/Stürner und Klaus Müller als ein Ganzes 
(„Spezialitätsprinzip“) erklärt. Aber Jan Wilhelm und Manfred Wolf meinen, dass es einen Unterschied 
zwischen Spezialität und Bestimmtheit gibt. In China werden Spezialität und Bestimmtheit als ein Ganzes („Eine 
Sache- ein Recht“) erklärt. 
599 Wilhelm, “Sachenrecht”, Rz. 20. 
600 ShengPing Gao, S. 448. 
601 ShengPing Gao, S. 448. 
602 ShengPing Gao, S. 449. 
80
sind.603  In China herrscht dagegen die Überzeugung, dass die floatende Hypothek einen 
Durchbruch gegen den Satz „eine Sache - ein Recht“ („one thing one right“) erzielt.604 Was 
besagt die Ausspruch „eine Sache - ein Recht“605?  
„In China umfasst „eine Sache - ein Recht“ die „Absolutheit“ und  die „Spezialität“;606 Es 
besteht nur ein Eigentum an einer Sache; Ein Eigentum richtet sich gegen eine Sache; Es 
besteht nicht nur ein dingliches Recht an vielen Sachen; Es können keine zwei 
gegensätzlichen dinglichen Rechte an einer Sache bestehen; Der Satz „eine Sache - ein Recht“ 
verfolgt den Zweck, dass Spezialität und Absolutheit gut durchgeführt werden; Die der 
umgesetzte Spezialitäts- und Absolutheitsgrundsatz zielen darauf, dass die Qualität der 
Publizität gewährleistet wird.“607  
In China ist die Ansicht vorherrschend, dass die Vermögensgesamtheit einen Tauschwert 
hat.608 Deswegen kann man im Handel einen Unterschied zwischen der Vermögensgesamtheit 
und anderer Vermögen machen.609 Weiterhin wird in China die Ansicht vertreten, dass die 
Vermögensgesamtheit eine spezielle selbständige Sache ist.610 Nicht wegen des Gebrauchs 
sondern wegen des Tausches der Sache kann die Vermögensgesamtheit das Objekt des 
Eigentums werden, weil die Vermögensgesamtheit eine wirtschaftliche Nützlichkeit hat.611  
Deshalb ist man in China der Meinung, dass die floatende Hypothek an der 
Vermögensgesamtheit bestellt werden kann. Obwohl nach dem traditionellen Grundsatz 
(„eine Sache - ein Recht“) „die Gesamtheit des Vermögens“ kein Objekt der Hypothek ist, 
                                                
603 Wilhelm, “Sachenrecht”, Rz. 20; Baur/Stürner meinen: Ausgeschlossen sind… die Bestellung einer sog. 
Generallhypothek an einem ganzen Vermögen, die es in anderen Rechten teilweise gibt (z.B. „floating charge“ 
in England). In: Baur/Stürner, § 4, Rz. 19. 
604 ShengPing Gao, S. 450. 
605 Der Ausspruch „Eine Sache - ein Recht”  wird auch „die Spezialität des Objektes des dinglichen Rechtes“ 
genannt. In: LiMing Wang, „WuQuan Fa Lun“, S. 109. 
606 LiMing Wang, „WuQuanFa YianJiu“, S. 79. 
607 Vgl. ShengPing Gao, S. 450. 
608 LiMing Wang, „WuQuanFa Lun“, S. 123. 
609 LiMing Wang, „WuQuanFa Lun“, S. 124. 
610 LiMing Wang, „WuQuanFa Lun“, S. 124; Gemäß einer Mindermeinung in China wäre „eine Sache“ auch 
eine Gattung, die mit Spezialität und Selbständigkeit im juristischen Sinn ausgestattet ist. „Eine Sache“ 
beschränkt sich nicht nur auf den einzelnen Gegenstand. In: ShengPing Gao, S. 450; „Die Übereignung des 
„Geschäfts“ muss aber in den Formen erfolgen, die für die einzelnen Gegenstände vom Gesetz vorgeschrieben 
sind.“ In: Baur/Stürner, §4, Rz. 19; „Teil man einen Haufen Sand in zwei kleinere Haufen auf, so sind aus der 
einen Sache zwei geworden; entsprechendes gilt, wenn ein Sack Mehl in Tüten abgefüllt wird. Die Aufteilung 
kann so weit gehen, dass man ein Partikel von der Mengensache abtrennt; dieses einzelne Teil kann selbst eine 
Sache sein: (…) Das Kartenspiel, das Paar Schuhe, das Kaffeeservice, die Briefmarkensammlung, das 
mehrbändige Lexikon; sie sind keine einfachen Sachen.“ In: Wieling, § 2 I 2 a S. 52; „Man kann nicht 
Eigentümer einer nicht genau bezeichneten Sache an seiner Gattung gleichartiger Sachen sein.“ In: Wolf, Rz. 
28. 
611LiMing Wang, „WuQuanFa Lun“, S. 125.  
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kann aufgrund der besonderen gesetzlichen Regel die floatende Hypothek an „der Gesamtheit 
des Vermögens“ bestellt werden.612  
In China wird die Meinung vertreten, dass „die floatende Hypothek“ nicht gegen das 
Spezialitätsprinzip verstößt. 
6. Bestellung der floatenden Hypothek 
Das Sachenrechtsgesetz erkennt eine mündliche Vereinbarung der floatenden Hypothek nicht 
an. Eine schriftliche Vereinbarung der Parteien ist notwendig. Der Sicherungsnehmer muss 
mit dem Sicherungsgeber nicht die detaillierte Erklärung des Umfangs des Gegenstands im 
floatenden Hypothekenvertrag vereinbaren. 613  Gemäß § 189 I SRG soll die floatende 
Hypothek bei der Industrie- und Handelsverwaltungsbehörde des Wohnsitzes des Bestellers 
(Sicherungsgeber) registriert werden. Die Hypothek ist gemäß § 189 I S. 2 SRG zu dem 
Zeitpunkt bestellt, zu dem der Hypothekenvertrag wirksam wird, unregistriert kann sie 
gutgläubigen Dritten nicht entgegengehalten werden. 614  Wann ist ein Dritter gutgläubig? 
Wenn die floatende Hypothek nicht registriert wird und an den belasteten Gegenständen der 
floatenden Hypothek noch einmal eine neue Hypothek bestellt wird, kennt der die nächste 
Rangstelle registrierende Hypothekar die Tatsache nicht und muss sie nicht kennen, dass die 
Gegenstände vorher schon mit der floatenden Hypothek belastet waren.615 Der die nächste 
Rangstelle besetzende Hypothekar ist gutgläubiger Dritter. 
Die Eintragung der floatenden Hypothek geschieht aus freiem Willen. Falls der Besteller 
abgelegen wohnt, ist die Eintragung der floatenden Hypothek bei der Industrie- und 
Handelsverwaltungsbehörde des Wohnsitzes des Bestellers für diesen nicht immer einfach zu 
erreichen.616 Der Gesetzgeber ist der Meinung, dass die floatende Hypothek ein geeignetes 
Mittel für China sei, um das Problem der erschwerten Aufnahme eines Bankkredits zu 
lösen.617 Deshalb ist die Eintragung der floatenden Hypothek in China keine Voraussetzung 
für ihre Wirksamkeit. 
                                                
612 Außer der floatenden Hypothek wird „die Gesamtheit des Vermögens“ auch als Objekt der Hypothek in § 180 
II SRG geregelt. § 180 II SRG: „Der Besteller kann eine Hypothek an mehreren der im vorigen Absatz 
aufgeführten Vermögensgegenstände zusammen bestellen.“ Übersetzung von Frank Münzel; In Deutschland 
meint Klaus Müller: „An Sachgesamtheiten - z.B. dem Warenlager oder die Bibliothek – kann ein einheitliches 
Pfandrecht nicht bestehen. Dies ergibt sich aus dem sachenrechtlichen Grundsatz der Spezialität. Danach kann 
eine dingliche Rechtsposition immer nur an einer Sache bestehen. Deshalb kann auch nicht ein Unternehmen als 
Einheit zum Gegenstand  gemacht werden (BGH NJW 1968, S. 393).“  In: Müller, Rz. 2747. 
613 KangSheng Hu, S. 398; Z.B. kann eine Hypothek am Gemüse bestellt werden, das der Sicherungsgeber 
gegenwärtig hat oder zukünftig haben wird.  
614 Übersetzung von Frank Münzel. 
615 KangSheng Hu, S. 414. 
616 Vgl. KangSheng Hu, S. 414. 
617 Vgl. ShengPing Gao, S. 452; KangSheng Hu, S. 414. 
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7. Das Problem der floatenden Hypothek in der Praxis 
7.1. „Die normale Betriebsaktivität“ 
Eine floatende Hypothek kann gemäß § 189 II SRG nicht einem Käufer entgegengehalten 
werden, der den Gegenstand der Hypothek bei normaler Betriebsaktivität bezahlt und erhalten 
hat. 618  Was bedeutet die „normale Betriebsaktivität“ (the ordinary course)? Solange das 
Interesse des Sicherungsnehmers in die englische „floating charge“ nicht gefährdet wird, 
halten sich nach herrschender Meinung die Handlungen des Sicherungsgebers in den Grenzen 
„der normalen Betriebsaktivität“.619  Im chinesischen Sachenrechtsgesetz findet sich keine 
Definition der „normalen Betriebsaktivität“, da unzählige Handlungsalternativen gleichzeitig 
eintreten könnten und deswegen keine detaillierte Regelung der „normalen Betriebsaktivität“ 
aufgestellt werden kann. Die Richter werden großes Interesse an der Definition der „normalen 
Betriebsaktivität“ haben. 620  Aufgrund der „guten Sitten“, „Treu und Glauben“ und der 
„geschäftlichen Gewohnheiten und Gepflogenheiten“ treffen die Richter eine 
Entscheidung. 621  Aber in der Praxis haben die Richter in China ein schlechtes 
Durchschnittsniveau. Es herrscht ein großes Problem über die Ermittlung der Bedeutung der 
„normalen Betriebsaktivität“ in der Praxis. 
7.2. Der Schutz vor dem Sicherungsnehmer (Hypothekar) 
Weil vor der Kristallisation der Sicherungsgeber noch völlig frei über die belasteten 
Gegenstände verfügen kann, verursacht dies ein hohes Risiko vor vereitelnden Handlungen 
des Sicherungsgebers gegenüber dem Hypothekar als Sicherungsnehmer. Im englischen Recht 
gibt es drei Schutzarten für den Hypothekar der floatenden Hypothek: „Die Übernahme des 
Betriebs“ 622  (administrative receiver), „das Kontrollrecht des Vermögens“ 623  und „das 
Verbot“.624  
                                                
618 Übersetzung von Frank Münzel. 
619 ZhengHui Li, S. 726. 
620 SongYou Huang, S. 567. 
621 SongYou Huang, S. 567. 
622 Der Betrieb wird übernommen, damit die Forderung des Hypothekars dadurch befriedigt werden kann, dass 
der Übernehmer den Betrieb fortführt. Weil das Objekt der floatenden Hypothek in China nur ein Teil des 
Vermögens des Schuldners ist, kann die englische „Übernahme des Betriebs“ den Betrieb nicht aus einer 
Notlage in China erlösen. In: WiKi, „WoGuo FuDongDiYa ZhiDu CunZai De WenTi“, in: 
http://wiki.mbalib.com. 
623 „Das Kontrollrecht des Vermögens“ im englischen Recht bedeutet, dass der Hypothekar nach der 
Vereinbarung mit dem Sicherungsgeber die Verfügung des Sicherungsgebers über die belasteten Gegenstände 
beschränken kann oder der Hypothekar den Betrieb direkt mitführt. Falls ein Dritter „das Kontrollrecht des 
Vermögens“ genau kennt, stellt dieses „Kontrollrecht des Vermögens“ auch eine Verbindlichkeit für ihn dar. 
Gemäß § 189 SRG gibt es bei der floatenden Hypothek keinen Unterschied zwischen Gutgläubigkeit und 
Bösgläubigkeit in China. Falls z. B. der Dritte die Bestellung der floatenden Hypothek genau kennt, kann der 
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Falls der Sicherungsgeber über das Vermögen verfügt, um sich seinen Verpflichtungen zu 
entziehen, kann in der Praxis der  Sicherungsnehmer gemäß § 74 VG625 das Aufhebungsrecht 
in Anspruch nehmen.626
In der chinesischen Praxis bestellt der Sicherungsnehmer nach der Bestellung der floatenden 
Hypothek ein Pfandrecht an den Außenständen, damit der Sicherungsnehmer über die 
Entwicklungen der Betriebsaktivität auf dem Laufenden ist und um die Interessen des 
Sicherungsnehmers zu schützen.627
Sicherlich stellt die Befriedigung seiner Forderungen ein großes Risiko für den Hypothekar 
dar. 
II. In Deutschland 
In Deutschland kann nur das Pfandrecht gemäß § 1204 BGB an der beweglichen Sache 
bestellt werden. Pfandrechte sind weder am gesamten Vermögen noch an 
Vermögensinbegriffen (sog. Generalhypotheken) zugelassen.628 Das Pfandrecht wird wegen 
des Spezialitätsprinzips an den einzelnen konkreten existenten Sachen bestellt. 629  In 
                                                                                                                                                        
Dritte auch bei normaler Betriebsaktivität das Eigentum am Gegenstand erwerben. Deshalb entspricht das 
englische „Kontrollrecht des Vermögens“ nicht wirklicher chinesischer Regel. In: WiKi, „WoGuo FuDongDiYa 
ZhiDu CunZai De WenTi“, in: http://wiki.mbalib.com.
624 „Das Verbot“ im englischen Recht bedeutet, dass der Hypothekar ein „Verbot“ bei Gericht beantragt, um zu 
verhindern, dass über das Vermögen bei unnormaler Betriebsaktivität verfügt wird. „Das Verbot“ entspricht 
nicht dem chinesischen Recht, weil „das Verbot“ gegenüber einem verursachten Schaden machtlos ist. In: WiKi, 
„WoGuo FuDongDiYa ZhiDu CunZai De WenTi“, in: http://wiki.mbalib.com. 
625 § 74 VG: „Wenn der Schuldner auf eine fällige Forderung (gegenüber einem Dritten) verzichtet oder 
unentgeltlich Vermögen(swerte) überträgt und (dadurch) beim Gläubiger einen Schaden verursacht, kann der 
Gläubiger das Volksgericht ersuchen, die Handlung des Schuldners aufzuheben. Auch wenn der Schuldner 
Vermögen(swerte) zu einem offensichtlich unangemessen niedrigen Preis überträgt, und (dadurch) beim 
Gläubiger einen Schaden verursacht und ferner der Erwerber von diesem Umstand weiß, kann der Gläubiger 
das Volksgericht ersuchen, die Handlung des Schuldners aufzuheben. 
Der Umfang, in dem das Aufhebungsrecht geltend gemacht wird, ist durch (die Höhe) der Forderung des 
Gläubigers beschränkt. Die erforderlichen Kosten der Geltendmachung des Aufhebungsrechts durch den 
Gläubiger werden vom Schuldner übernommen.“  Übersetzung von Scheil (u.a.).
626 Bin Zheng, in: http://www.chinacourt.org. 
627 Vgl. WiKi, „WoGuo FuDongDiYa ZhiDu CunZai De WenTi“, in: http://wiki.mbalib.com. 
628„Aus dem Satz, dass ein Grundstück Pfandobjekt sein muss, folgt, dass Pfandrechte am gesamten Vermögen 
oder an Vermögensinbegriffen (sog. Generalhypotheken) nicht zugelassen sind. Es gilt also das Prinzip der 
Spezialität.“ In: Baur/Stürner, § 36 Rz. 66; „Ausgeschlossen ist die Bestellung einer sog. Generalhypothek an 
einem ganzen Vermögen.“ In: Baur/Stürner, § 4 Rz. 19; „Auch für das Fahrnispfand gilt der Grundsatz der 
Spezialität: als Pfand können nur einzelne Sachen dienen; das Gesetz kennt kein „Generalpfandrecht“ am 
gesamten beweglichen Vermögen des Schuldners, kein Pfandrecht an einer Sachgesamtheit.“ In: Baur/Stürner, § 
55 Rz. 5; „Ein Sachinbegriff,  die Sachgesamtheit, z. B.  eine Herde, ein Warenlager, kann als solcher nicht 
verpfändet werden.“ In: MüKo/Damrau, §1204 Rz. 10. 
629„Wegen des Spezialitätsgrundsatzes ist die Verpfändung einer Sachgesamtheit also solcher nicht möglich. 
Wohl aber ist eine zusammenfassende Bezeichnung mehrerer verpfändeter Sachen zulässig.“ In: Baur/Stürner, § 
55 Rz. 11; „das Eigentum etwa besteht an der einzelnen körperlichen Sache, entweder einer beweglichen Sache 
oder einem Grundstück als abgegrenztem Teil der Erdoberfläche.“ In: Wilhelm, „Sachenrecht“, Rz. 21. 
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Deutschland ist man der Auffassung, dass ein Sachenrecht sich nur gegen eine konkrete Sache 
oder gegen einen unwesentlichen Bestandteil einer Sache richtet.630
In Deutschland gibt es wegen des Spezialitätsprinzips keine floatende Hypothek. 
Warum gibt es keine floatende Hypothek in Deutschland, die an der Vermögensgesamtheit 
und der künftigen Vermögen bestellt wird? 
In Deutschland liegt einer der Schwerpunkte des Sachenrechts darin, dass die Sachen 
bestimmten Personen zuzuordnen sind,631 so dass der Eigentümer das Recht zur beliebigen 
Verfügung über eine bestimmte Sache hat und der Eigentümer das Recht zum Ausschluss von 
Einwirkungen durch andere hat (z.B. § 903 I BGB).632 Das Eigentum633 ist das wichtigste 
dingliche Recht. 634  Dem Eigentümer steht die absolute alleinige Nutzung zu. 635  Andere 
werden davon ausgeschlossen. 636  Das Absolutheitsprinzip dient vor allem dazu, die 
Einwirkung anderer abzuwehren,637 weil dem Eigentümer eine unbeschränkte Herrschaft über 
die Sache zusteht. Damit das Absolutheitsprinzip durchgesetzt wird, muss der 
Geltungsbereich des Eigentums genau ermittelt werden. 638  Aufgrund der Absolutheit des 
Sachenrechts muss vor allem das Recht klar sein. Nur wenn es eine Rechtsklarheit gibt, wird 
die Absolutheit des Sachenrechts gesichert. Die Rechtsklarheit hat eine Voraussetzung, 
nämlich dass das Recht bestimmt sein muss. Ohne Bestimmtheit gibt es auch dann keine 
Rechtsklarheit.  
Weil das dingliche Rechtsgeschäft ein Zugriffsrecht auf eine bestimmte Sache schafft, muss 
die betroffene Sache individualisiert sein. 639 Jede selbständige Sache stellt gesondertes 
Eigentum dar.640 Das Eigentum wird auch leichter an die Öffentlichkeit gebracht, wenn die 
                                                
630 Müller, Rz. 12. 
631 Westermann/Gursky/Pinger „Westermann Sachenrecht“ I, § 1 III S. 8. 
632 Wieling, § 1 II 2 a S. 13; MüKo/Rinne, Einleitung des Sachenrechts Rz. 4. 
633„Das allumfassende Herrschaftsrecht über eine Sache wird Eigentum genannt. Es stellt – wie § 903 BGB 
formuliert – das Recht dar, nach Belieben mit der Sache zu verfahren und andere von der Einwirkung 
auszuschließen.“ In: Müller, Rz. 2; „Im Sachenrecht geht es demgegenüber zunächst bezüglich der Entstehung 
von Rechten an Sachen um die Entstehung des Eigentums als des umfassenden Herrschaftsrechts an einer Sache. 
Alle anderen Sachenrechte leiten sich aus dem Eigentum ab, indem sie durch Teilübertragung aus dem Eigentum 
eingeräumt werden.“ In: Wilhelm, „Sachenrecht“, Rz. 8. 
634 Das dingliche Recht umfasst das Eigentum, den Besitz und die beschränkt dinglichen Rechte (dingliche 
Nutzungsrechte, dingliche Verwertungsrechte und dingliche Erwerbsrechte). 
635 Wolf, Rz. 4. 
636 Wolf, Rz. 4. 
637 Müller, Rz. 70. 
638 Wolf, Rz. 26. 
639 Wieling, § 1 III 4 a S. 37. 
640 Wolf, Rz. 29; „Ein dingliches Herrschaftsrecht kann sich immer nur auf eine konkrete Sache oder auf einen 
unwesentlichen Bestandteil einer Sache beziehen. Auf der  Weide weiden mehrere Kühe, die eine Herde bilden. 
An jeder Kuh besteht selbständiges Eigentum; ein Eigentum an der Herde als Sachgesamtheit gibt es ebenso 
wenig wie ein Eigentum an der Bibliothek als Sachgesamtheit von mehreren Büchern. Soll etwa die Herde den 
Eigentümer wechseln, so muss jede einzelne Kuh selbständig übereignet werden. Auch beim Eigentumsübergang 
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Sache individualisiert ist.641 Ist eine Sache speziell individualisiert, kann sie jedoch nicht 
durch eine Sache gleicher Gattung ersetzt werden. Ein Dritter kann die übereignete Sache 
ohne Schwierigkeiten von anderen unterscheiden.642 Nur wenn die Sache speziell ist, ist das 
dingliche Recht bestimmt und klar.643  
Nur wenn die Sache individualisiert ist, kann erst über jede wirtschaftlich selbständige Sache 
unabhängig von anderen Gegenständen rechtlich selbständig verfügt werden.644 Wenn die 
Sache nicht speziell ist, kann über den Gegenstand nicht verfügt werden. Falls das Eigentum 
an der Vermögensgesamtheit besteht, könnte die übereignete Sachgesamtheit nicht einfach 
klar von einer anderen Sache unterschieden werden. 
Das Spezialitätsprinzip (Bestimmtheitsprinzip) dient der Bestimmung, welche konkrete Sache 
welcher Person zusteht, 645  damit über die Sache genau verfügt werden kann. Das 
Spezialitätsprinzip (Bestimmtheitsprinzip) ist ein Prinzip des Rechtes der Verfügungen 
allgemein. 646  Mit dem Spezialitätsprinzip soll vor allem der Rechtsklarheit 647  gedient 
werden.648 Deshalb kann das Eigentum sich nicht auf eine Mehrheit von Sachen beziehen. 
Wegen der Rechtsklarheit können künftige Sachen nicht mit einem gegenwärtigen dinglichen 
Recht belastet sein.649 Das Eigentum besteht nur an der bestimmten einzelnen körperlichen650
Sache.651
Aufgrund des Spezialitätsprinzips gibt es keine floatende Hypothek in Deutschland. 
                                                                                                                                                        
an der Bibliothek ist das Eigentum an jedem einzelnen Buch in einem selbständigen Übereignungsakt zu 
übertragen.“ In: Müller, Rz. 12.
641 LiMing Wang, „WuQuanFa YanJiu“, S. 79. 
642 Wolf, Rz. 529. 
643„Aus diesem Grunde muss bei dem Erwerb und der Bestellung dinglicher Rechte genau bestimmt sein, welche 
konkret bezeichnete Sache welcher Person zusteht, Während bei der Gattungsschuld der schuldrechtliche 
Anspruch auf eine unbestimmte Sache von mittlerer Art und Güte gerichtet sein kann (§ 243 I BGB), welche erst 
noch konkretisiert werden muss, ist dies bei der dinglichen Zuordnung nicht möglich. Man kann nicht 
Eigentümer einer nicht genau bezeichneten Sache aus einer Gattung gleichartiger Sachen sein.“ In: Wolf, 
Rz. 28.
644 Wolf, Rz. 29. 
645 Wolf, Rz. 28. 
646 Wilhelm, „Sachenrecht“, Rz. 20. 
647 „Dingliche Rechtspositionen wirken gegenüber jedermann. Daraus leitet sich bereits ein elementares 
Interesse der Rechtsordnung ab, dass der Bestand und die Zuordnung dinglicher Rechte im Rechtsleben sicher 
zu beurteilen und eindeutig zu erkennen sind.“ In: Müller, Rz. 49.
648 Baur/Stürner, § 4 Rz. 17. 
649„Künftige Sachen können nicht mit einem gegenwärtigen Pfandrecht belastet sein, da ein Pfandrecht nur an 
einer existenten Sache oder deren unwesentlichen Bestandteilen bestellt werden kann.“ In: MüKo/Damrau, § 
1204 Rz. 11.
650 „Unmittelbarkeit der Sachbeziehung bedeutet nicht die Befugnis des Rechtsinhabers zur selbständigen 
Einwirkung auf die Sache, sondern besagt, dass die Sache als Objekt unmittelbar erfasst wird, ohne dass es auf 
eine Beziehung des Berechtigten zu einer anderen Person und auf eine Zugehörigkeit des Gegenstandes zum 
Vermögen dieser Person ankommt. Die Beschränkung dinglicher Rechte auf körperliche Sachen ist folglich 
begriffsnotwendig.“ In: Westermann/Gursky/Pinger, „Westermann  Sachenrecht“ I, § 2 I S. 9.
651„Weil die Verfügung die einzelnen Rechte betrifft, muss sie auf das bestimmte einzelne Recht gerichtet sein. 
(…) Wann die Bestimmtheit der Verfügung in diesem Sinne erreicht ist, hängt von dem Verfügungsgegenstand 
ab. Das Eigentum etwa besteht an der einzelnen körperlichen Sache“ In: Wilhelm, „Sachenrecht“, Rz. 21.
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III. Eigene Stellungnahmen 
Aufgrund der Anregung der Meinung von LiMing Wang 652  möchte ich meine Meinung 
erläutern, warum die floatende Hypothek an der Vermögensgesamtheit und der künftigen 
Sache bestellt werden sollen dürfte.  
Ich finde, dass das „Spezialitätsprinzip“ unter neuen wirtschaftlichen Aspekten erneut 
betrachtet werden sollte. Karl Marx meint: Die Ware ist ein Ding, das menschliche 
Bedürfnisse befriedigt. 653  Nach Meinung von Karl Marx’ hat die Ware zwei Faktoren: 
Gebrauchswert und Wert (Wertsubstanz, Wertgröße654).655 Was ist der Gebrauchswert? Die 
Nützlichkeit eines Dings macht es zum Gebrauchswert.656 Der Warenköper selbst ist ein 
Gebrauchswert. 657  Was bedeutet Wert? Menschliche Arbeitskraft verausgabt sich in 
Produktion.658 Aus abstrakter Sicht stellt menschliche Arbeit659 Werte - Warenwerte.660 Ein 
                                                
652 LiMing Wang, „WuQuan Fa Lun“, S. 109 - 131. 
653 Marx, S. 1. 
654 „Es ist also nur das Quantum gesellschaftlich nothwendiger Arbeit oder die zur Herstellung eines 
Gebrauchswerths gesellschaftlich nothwendige Arbeitszeit, welche seine Werthgrösse bestimmt. Die einzelne 
Waare gilt hier überhaupt als Durchschnittsexemplar ihrer Art. Waaren, worin gleich grosse Arbeitsquanta 
enthalten sind, oder die in derselben Arbeitszeit hergestellt werden können, haben daher dieselbe Werthgrösse. 
Der Werth einer Waare verhält sich zum Werth jeder anderen Waare, wie die zur Produktion der einen 
nothwendigen Arbeitszeit zu der für die Produktion der andren notwendigen Arbeitszeit.“ In: Marx, S. 6.
655 Marx, S. 1. 
656„Jedes nützliche Dingist unter doppeltem Gesichtspunkt zu betrachten, nach Qualität und Quantität.“; In: 
Marx, S. 1; „Bei Betrachtung der Gebrauchswerthe wird stets ihre quantitative Bestimmtheit vorausgesetzt.“ In: 
Marx, S. 2. 
657„Aber diese Nützlichkeit schwebt nicht in der Luft. Durch die Eigenschaften des Waarenkörpers bedingt, 
existiert sie nicht ohne denselben. Der Waarenkörper selbst, wie Eisen, Weizen, Diamant u.s.w. ist daher ein 
Gebrauchswerth oder Gut. Dieser sein Charakter hängt nicht davon ab, ob die Aneignung seiner 
Gebrauchseigenschaften dem Menschen viel oder wenig Arbeit kostet.“ In: Marx, S. 2.
658„Betrachten wir nun das Residuum der Arbeitsprodukte. Es ist nichts von ihnen übrig geblieben als dieselbe 
gespenstige Gegenständlichkeit, eine bloß Gallerte unterschiedsloser menschlicher Arbeit, d.h. der 
Verausgabung menschlicher Arbeitskraft ohne Rücksicht auf die Form ihrer Verausgabung. Diese Dinge stellen 
nur noch dar, dass in ihrer Produktion menschliche Arbeitskraft verausgabt, menschliche Arbeit aufgehäuft ist.“
In: Marx, S. 4. 
659 „Sieht man nun vom Gebrauchswerth der Waarenkörper ab, so bleibt ihnen nur noch eine Eigenschaft, die 
von Arbeitsprodukten. Jedoch ist uns auch das Arbeitsprodukt bereits in der Hand verwandelt. Abstrahiren wir 
von seinen Gebrauchswerth, so abstrahiren wir auch von den körperlichen Bestandtheilen und Formen, die es 
zum Gebrauchswerth machen. … Mit dem nützlichen Charakter der Arbeitsprodukte verschwindet der nützliche 
Charakter der in ihnen dargestellen Arbeiten, es verschwinden also auch die verschiednen konkreten Formen 
dieser Arbeiten, sie unterschieden sich nicht länger, sondern sind allzusammt reducirt auf gleiche menschliche 
Arbeit, abstrakt menschliche Arbeit.“ In: Marx, S. 4. 
660„Als Krystalle dieser ihnen gemeinschaftlichen gesellschaftlichen Substanz sind sie Werth- Waarenwerthe.“
In: Marx, S. 4; „Abstrahirt man nun wirklich vom Gebrauchswerth der Arbeitsprodukte, so erklärt man ihren 
Werth wie er eben bestimmt ward.“ In: Marx, S. 5; „Der Werth von Gebrauchsgegenständen, sobald sie gegen 
einander umgetauscht werden, ist bestimmt durch das Quantum der zu ihrer Produktion notwendig erheischten 
und gewöhnlich angewandten Arbeit.“ In: Marx, S. 6 Fn. 9
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Gebrauchswert hat nur einen Wert.661 Eine Sache kann Gebrauchswert sein, ohne Wert zu 
sein.662
Um Ware zu werden, muss das Produkt durch den Austausch übertragen werden. 663
Tauschwert ist die Erscheinungsform des Wertes.664 Die Gebrauchswerte bilden zugleich die 
stofflichen Träger des Tauschwerts. 665  Die Ware begegnet uns als Gebrauchs- und 
Tauschwert. 666 Nach der Meinung von Karl Marx besitzt die Ware eine Doppelform: 
Naturalform667 und Wertform.668 Der Gebrauchswert des Warenkörpers ist Naturalform. Der 
Tauschwert des Wertträgers ist Wertform.669 Deshalb kann das Eigentum der Sache zwischen 
dem Eigentum des Gebrauchswertes der Naturalform und dem Eigentum des Tauschwertes 
der Wertform unterschieden werden.  
Das deutsche Spezialitätsprinzip (Bestimmtheitsprinzip) richtet sich aufgrund der 
traditionellen Wirtschaft gegen solches Eigentum an Sachen, 670  dass das Eigentum des 
Gebrauchswertes der Naturalform von dem Eigentum des Tauschwertes der Wertform nicht 
unterschieden wird. Nur Sachkörper können in diesem Fall Träger des Sachwertes aufgrund 
der traditionellen Wirtschaft werden.671 In diesem Fall besteht das Eigentum nur an einer 
konkreten existenten Sache, damit das dingliche Recht sicher und klar ist.  
                                                
661 „Ein Gebrauchswerth oder Gut hat also nur einen Werth, weil abstrakt menschliche Arbeit in ihm 
vergegenständlicht oder naterialisirt ist. Wie nun die Grösse seines Werths messen? Durch das Quantum der in 
ihm enthaltenen „Werthbildenden Substanz“, der Arbeit.“ In: Marx, S. 5
662„Es ist diess der Fall, wenn sein Nutzen für den Menschen nicht durch Arbeit vermittelt ist.“ In: Marx, S. 7.
663 Marx, S. 7.  
664 „Das Gemeinsame, was sich im Austauschverhältniss oder Tauschwerth der Waare darstellt, ist also ihr 
Werth. Der Fortgang der Untersuchung wird uns zurückführen zum Tauschwerth als der nothwendigen 
Ausdrucksweise oder Erscheinungsform des Werths, welcher zunächst jedoch unabhängig von dieser Form zu 
betrachten ist.“ In: Marx, S. 5. 
665Marx, S. 2; „Der Tauschwerth erscheint zunächst als das quantitative Verhältnis.“ In: Marx, S. 2. 
666 Marx, S. 4; „Sie sind jedoch nur Waaren, weil Doppeltes, Gebrauchsgegenstände und zugleich Werthträger.“
In: Marx, S. 14; „Als Gebrauchswerthe sind die Waaren vor allem verschiedner Qualität, als Tauschwerthe 
können sie nur verschiedner Quantität sein, enthalten also kein Atom Gebrauchswerth.“ In: Marx, S. 4. 
667 „Waaren kommen zur Welt in der Form von Gebrauchswerthen oder Waarenkörpern, Es ist diess ihre 
hausbackene Naturalform.“ In: Marx, S. 14. 
668 „„Sie sind jedoch nur Waaren, weil Doppeltes, Gebrauchsgegenstände und zugleich Werthträger. Sie 
erscheinen daher nur als Waaren oder besitzen nur die Form von Waaren, sorfern sie Doppelform besitzen, 
Naturalform und Werthform.“ In: Marx, S. 14. 
669 „In Graden Gegentheil zur sinnlich groben Gegenständlichkeit der Waarenkörper geht kein Atom Naturstoff 
in ihre Werthgegenständlichkeit ein. Man mag daher eine einzelne Waare drehen und wenden wie man will, sie 
bleibt unfassbar als Werthding. Erinnen wir uns jedoch, dass die Waaren nur Werthgegenständlichkeit besitzen, 
sofern sie Ausdrücke derselben gesellschaftlichen Einheit, menschlicher Arbeit, sind, dass ihre 
Werthgegenständlichkeit also rein gesellschaftlich ist, so versteht sich auch von selbst, dass sie nur im 
gesellschaftlichen Verhältnis von Waare zu Waare erscheinen kann. Wir gingen in der That vom Tauschwerth 
oder Austauschsverhältnisss der Waaren aus, um ihrem darin versteckten Werth auf die Spur zu kommen.“ In: 
Marx, S. 14.
670 „Das Buch 3 des BGB hat seit seinem Inkrafttreten nur verhältnismäßig wenige Änderungen erfahren.“ In: 
MüKo/Rinne. Einleitung des Sachenrechts, Rz. 23. 
671 Bei der Sicherheitsleistung handelt es sich in Deutschland nicht um ein Mittel zur Erfüllung vertraglicher 
Leistungspflichten, sondern um ein Mittel zur Abwendung der Gefahr späterer Insolvenz im vertraglichen 
Verhältnis. Deshalb betont die deutsche Hypothek das Recht an der konkreten Sache. Eickman meint: „Dem 
Gläubiger ist deshalb daran gelegen, sich an den Gegenständen des schuldnerischen Vermögens zu sichern, die 
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In der Praxis hat die Sache Tauschwert. In besonderen Fällen wird der Gebrauchswert der 
Sache von dem Tauschwert der Sache getrennt (z.B. die Aktie672). Die Regel muss der 
Wirtschaftentwicklung entsprechen, sonst ergibt eine solche Regel wenig Sinn. Vor der 
Kristallisation der floatenden Hypothek verfolgt man nur den Tauschwert der 
Vermögensgesamtheit. Was die Warenkörper des Gebrauchswertes betrifft, ist dies vor der 
Kristallisation der floatenden Hypothek nicht wichtig. Der Hypothekar sorgt nur dafür, ob es 
genügend Wert gibt, um seine Forderung zu sichern. 673  Der Rechtsinhalt der floatenden 
Hypothek ist nicht der Gebrauchswert der belasteten Vermögen, sondern deren Tauschwert.674
Dem Tauschwert zu Eigen ist, dass er sich aufgrund der Umwandlung der Form oder des 
Wesens der Sachen nicht verändert.675 Der Tauschwert ist auf die Vermögensgesamtheit klar 
und speziell ausgerichtet. Dieser Tauschwert kann nicht durch einen anderen Tauschwert 
ersetzt werden. Nach der Kristallisation der floatenden Hypothek sind die konkreten 
Gegenstände bestimmt. Das Eigentum des Gebrauchswertes der konkreten Naturalform und 
das Eigentum des Tauschwertes der Wertform nach der Kristallisation sind nicht mehr 
getrennt. Das Eigentum besteht an der einzelnen Sache. Über die Sache kann genau verfügt 
werden, weil die Sache speziell ist. Gerade jetzt stimmt die floatende Hypothek mit dem 
Spezialitätsprinzip überein. 
Die künftigen Sachen haben sicher kein Eigentum des Gebrauchswertes der Naturalform. 
Aber die künftigen Sachen haben in der Praxis das Eigentum des Tauschwertes der Wertform, 
weil in der Praxis die künftigen Sachen Tauschwert haben. Der Tauschwert ist auf die 
künftige Sache speziell und klar ausgerichtet. Nach der Kristallisation der floatenden 
Hypothek ist der Gegenstand bestimmt. Deshalb kann die floatende Hypothek an künftigen 
Sachen bestellt werden. 
                                                                                                                                                        
wegen ihrer Wertbeständigkeit auch für längere Zeit die gewünschte Sicherheit gewährleisten (sog. 
Realkredit).“ In: MüKo/Eickmann, § 1113 Rz. 2; Man ist in China der Meinung: Bei der Sicherungsleistung 
handelt es sich um ein Ziel zur Absicherung der Erfüllung vertraglicher Leistungspflichten. In China wird ist bei 
der Hypothek zu beobachten, dass die Kosten der belasteten Vermögen bevorzugt befriedigt werden. Die 
chinesische Hypothek betont den Tauschwert des Gegenstands. In: ShengPing Gao, S. 292. 
672 LiMing Wang ist der Ansicht, dass es eine Trennung von Gebrauchswert und Wert in Aktie gibt. In: LiMing 
Wang, „WuQuan Fa Lun“, S. 127 - 129; In Deutschland meint Jan Wilhelm: „Der Bestimmtheitsgrundsatz ist 
gewahrt: Für die Aktien kommt es nur darauf an,  wieviel jemand hat. Deshalb hat der Bestimmtheitsgrundsatz 
nur dafür zu sorgen, dass nach einer Verfügung klar ist, inwieweit der Verfügende nach der Verfügung noch 
Rechte hat (gegenüber der Gesellschaft) und was also noch für weitere Verfügungen übrig bleibt und in was die 
Gläubiger vollstrecken können. Für alle diese Fragen ist nur die Zahl der Aktien, aber keinerlei 
Individualisierung der einzelnen Aktien relevant. Nur wenn die Aktien verbrieft sind, kommt es auf das Eigentum 
an den einzelnen Stücken an (an den Wertpapieren als bewegliche Sachen).“ In: Wilhelm, „Sachenrecht“, Fn. 
38. 
673 Zum Beispiel erwirbt gemäß § 191 I SRG  der Hypothekar die Kosten des Gegenstandes, um seine Forderung 
zu sichern. 
674 ShengPing Gao, S. 290. 
675 ShengPing Gao, S. 290. 
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Ich meine, dass aufgrund des Unterschiedes zwischen Eigentum des Gebrauchswertes der 
Sache und Eigentum des Tauschwertes der Sache die floatende Hypothek an der 
Sachgesamtheit und der künftigen Sache bestellt werden kann. 
IV. Der Vergleich 
Eine Darstellung der floatenden Hypothek des chinesischen Rechts ist an dieser Stelle des 
deutschen Rechts fremd. Aber es ist sehr deutlich, dass nur in besonderen Fällen die 
Hypothek an der Sachgesamtheit und der künftigen Sache bestellt werden kann. Das 
„Spezialitätsprinzip“ ist die Grundlage des Sachenrechts. Das Spezialitätsprinzip kann nicht 
leicht durchlaufen werden. Deutlich steht die chinesische floatende Hypothek vor einer 
Herausforderung der traditionellen Theorie des Sachenrechts, um die Wirtschaft anzukurbeln. 
Die chinesische floatende Hypothek wird durch die Leistungsfähigkeit des Gesetzes geprägt. 
§ 11 AnJie
I. AnJie in China 
Gemäß § 180 I Nr. 5 SRG kann die Hypothek an Gebäuden, die gerade im Bau sind, bestellt 
werden.676 Gemäß §§ 180 I Nr. 5, 20 SRG erkennt China einen neuen Typ der Hypothek an: 
„AnJie“. Was ist der chinesische AnJie? In China versteht man unter AnJie die Hypothek.677
AnJie ist dem „mortgage“ im englischen Recht ähnlich. In China kann AnJie als Hypothek 
nur an dem Haus bestellt werden.678 In China wird AnJie in zwei Typen aufgeteilt: einer 
davon ist der AnJie am noch zu bauenden Haus; der andere ist der AnJie am schon fertig 
gebauten Haus. 679  In der Praxis überwiegt der AnJie am noch zu bauenden Haus. Weil das 
noch zu bauende Haus einen wirtschaftlichen Wert hat und übertragen werden kann, kann das 
noch zu bauende Haus zu dem Gegenstand der Hypothek werden.680 Bei der Bestellung des 
AnJie wirken drei Parteien zusammen: Der Sicherungsgeber (Käufer des Hauses), der Garant 
(die Immobilienfirma) und der Sicherungsnehmer (die Bank).681  
Bei AnJie bestehen an noch zu bauenden Gebäuden folgende Rechtsverhältnisse:  
„(a) Der Käufer des Hauses (Sicherungsgeber) und die Immobilienfirma (Verkäufer des 
Hauses) schließen einen Vorkaufvertrag über das Haus ab.682 Der Käufer des Hauses erwirbt 
zu dieser Zeit kein Eigentum des Gegenstands, sondern das Anwartschaftsrecht auf das 
                                                
676 Die noch zu bauenden Gebäude umfassen das Haus und das Bauwerk. 
677 Hong Yang, S. 75. 
678 Hong Yang, S. 75. 
679 Vgl. SongYou Huang, S. 539. 
680 Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 137. 
681 HongLiang Wang, S. 79. 
682 HongLiang Wang, S. 79. 
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künftige Eigentum, weil das Haus nicht fertiggebaut ist.683 Das Anwartschaftsrecht wird als 
eine Berechtigung, in der Zukunft in bestimmter Zeit das Eigentum des Gebäudes zu 
erwerben, verstanden;684  
(b) Zwischen dem Sicherungsnehmer (der Bank) und dem Sicherungsgeber (dem Käufer des 
Hauses) kommt es zu einem Darlehensvertrag;685  
(c) Zwischen dem Sicherungsnehmer und dem Sicherungsgeber kommt es zu einem 
Hypothekenvertrag.686 Der Hypothekenvertrag beinhaltet die Klausel des Übertrages eines 
Anwartschaftsrechts an die Bank. Die dem Sicherungsgeber im Vorkaufvertrag zustehende 
Rechtsposition wird an den Sicherungsnehmer übertragen, um das Darlehen aufzunehmen.687
Gemäß § 20 SRG können die Parteien beim Registerorgan die Eintragung der Vormerkung 
beantragen, um dingliche Rechte zu gewährleisten. Die Sicherung besteht schon, bevor der 
belastete Gegenstand der Hypothek entsteht. Gemäß § 34 II VGHS688 muss der Käufer des 
Hauses (der Sicherungsgeber) noch einmal die Hypothek am schon fertig gebauten Haus 
bestellen, nachdem er die Nachweisurkunde für die Zugehörigkeit des Rechts am Haus689
bekommen hat, damit die Eintragung der Vormerkung in eine Eintragung der Hypothek am 
Gebäude verwandelt wird;690  
(d) Zwischen dem Sicherungsnehmer und dem Sicherungsgeber kommt es zu einem 
Auftragsvertrag. Der Sicherungsnehmer (die Bank) überweist die Kreditsumme im Auftrag 
des Sicherungsgebers (Käufer des Hauses) unmittelbar auf das Konto der Immobilienfirma 
(Verkäufer des Hauses).691 Wenn die Immobilienfirma diesen Betrag bekommt, wird ihre 
Forderung aus dem schuldrechtlichen Vertrag als getilgt angesehen;692  
(e) Zwischen dem Sicherungsnehmer (der Bank) und der Immobilienfirma (Garant; Verkäufer 
des Hauses) kommt es zu einem Garantenvertrag, damit dem Verkäufer die Rückzahlung des 
Darlehens garantiert bleibt;  
(f) Zwischen dem Sicherungsnehmer (der Bank) und der Immobilienfirma (Garant; Verkäufer 
des Hauses) kommt es zu einem Vertrag, damit die Immobilienfirma das Haus 
                                                
683 ShengPing Gao, S. 308. 
684 HongLiang Wang, Fn. 261. 
685 HongLiang Wang, S. 79. 
686 HongLiang Wang, S. 79. 
687 SongYou Huang, S. 540. 
688 VGHS = Die Verwaltungsmaßnahme der Gebäudehypothek in der Stadt. 
689 Das Haus ist schon fertig gebaut. Er ist der Eigentümer des Hauses. 
690 SongYou Huang, S. 540. 
691 HongLiang Wang, S. 79. 
692 HongLiang Wang, S. 79. 
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zurückerwerben muss, wenn der Sicherungsgeber (Käufer des Hauses) den fälligen Betrag 
nicht zurückzahlt.“693
Obwohl nicht alle AnJie die obigen sechs Rechtsverhältnisse unbedingt betreffen, betrifft 
AnJie in der Regel die vorherigen vier Rechtsverhältnisse.694
II. Zusammenfassung 
AnJie wird aus englischen Regeln übernommen.695 Aber diese aus England übernommenen 
Regeln und Rechtsvorstellungen werden vom chinesischen Charakter geprägt, um die 
praktischen Bedürfnisse zu erfüllen. 
§ 12 Die Hypothek des Bauunternehmers 
I. Grundgedanke 
1. In Deutschland  
Bevor Werklohn gezahlt wird, hat der Auftragnehmer das Werk zu errichtet. Gemäß § 641 I 
S.1 BGB ist die Vergütung bei der Abnahme des Werks zu entrichten. Der Unternehmer ist 
zur Vorleistung verpflichtet. Deshalb erwirbt der Unternehmer kein Zurückbehaltungsrecht (§ 
273 I BGB) gemäß § 320 I S.1 BGB.696 Außerdem verhindern die §§ 946, 93, 94 BGB einen 
Eigentumsvorbehalt (§ 449 I BGB). 697  Der Unternehmer kann eine Sicherheitsleistung 
verlangen, weil er bereits geleistet hat. Die §§ 648 und 648a BGB bieten besondere 
Sicherungsrechte zugunsten des Unternehmers an.698  
2. In China  
In China erhöht sich der Zahlungsverzug des Werklohns jedes Jahr um hundert Milliarden 
Euro.699 Obwohl ein Auftragnehmer einem Auftraggeber laut Vereinbarung und Gesetz das 
Werk bis zuletzt nicht freigeben muss,700 wenn der Auftraggeber den Werklohn nicht bezahlt, 
ist dieses in der Realität allerdings schwer. Zum Beispiel: „Falls ein Auftragnehmer einem 
Auftraggeber das Werk nicht freigibt, hat der Auftragnehmer die Pflicht, das Werk 
                                                
693 Vgl. LiMing Wang, „WuQuanFa YanJiu“, S. 599. 
694 Hong Yang, S. 73. 
695 In Deutschland werden Grundpfandrechte auch für die Bebauungsphase eingeräumt; Siehe § 3 I S. 2 Nr. 3 
Makler- und Bauträgerverordnung und § 3 I, § 5 IV Wohnungseigentumsgesetz. 
696 Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 1. 
697 Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 1.  
698  Looschelders, Rz. 659; Der Gesetzgeber bietet dem Unternehmer ein Wahlrecht zwischen den 
Sicherungsmitteln des § 648 BGB und des § 648a BGB an. 
699 Hong Lu/YaZhen Liao, in: www.huxinlawyer.com. 
700 LiMing Wang, „WuQuanFa Lun“, S. 680; MingXing Qian, S. 328; Der Auftragnehmer erwirbt keinen 
Eigentumsvorbehalt. Der Eigentumsvorbehalt gilt nur für die Mobilien, nicht für Immobilien.  
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aufzubewahren; Es ist möglich, dass der Auftragnehmer keinen neuen Auftrag für ein neues 
Werk annehmen kann, weil er die hohen Kosten der Aufbewahrung tragen muss.“701  
Die Mehrheit  der Auftraggeber vertritt die Interessen des Staats. Die staatlichen 
Unternehmen beherrschen die chinesische Wirtschaft. Manchmal geht in China Gewalt vor 
Recht, weil im Staat der Sozialismus herrscht. Unter dem Druck der Gewalt muss der 
Auftragnehmer dem Auftraggeber das Werk freigeben, weil der Bauunternehmer zum Staat 
gehört, obwohl der Auftraggeber keine Kosten zahlt. Das Urteil des Gerichts wird unter dem 
Druck der Gewalt manchmal nicht ausgeführt, weil die regionale Verwaltungseinheit nur für 
das  eigene Interesse sorgt.  
Es gibt einen unterschiedlichen wirtschaftlichen Hintergrund der Schutzgesetzgebung 
zwischen China und Deutschland. Die industrielle Revolution (d.h. Reform- und 
Öffnungspolitik in China) hat die Städte und Länder in China erfasst. Der Gesetzgeber will 
durch Mittel der Priorität das Problem des Zahlungsverzugs lösen.702 China übernimmt die 
Erfahrungen von TaiWan.  TaiWan hat den Vorschlag der Anlehnung an das westliche Recht 
angenommen. Gemäß § 286 VG verleiht dieses Gesetz dem Bauunternehmer „die besondere 
Priorität“. Man meint in China:  
„(a) Das gesetzliche Recht hat Vorrang vor dem vereinbarten Recht;  
(b) Der Lohn der Arbeiter gehört zu dem Teil des schuldrechtlichen Anspruchs der Sicherung. 
Falls ein Auftraggeber den Werklohn nicht bezahlt, werden die Interessen der Arbeiter 
verletzt. Das Gesetz muss die Interessen der Arbeiter wahren;  
(c) Ein Bauunternehmer muss oft das Geld für die Bauleitung ausgeben, um einen Auftrag zu 
bekommen. Häufig hat der Auftraggeber eine Hypothek auf seine Bauleistung aufgenommen. 
Häufig wird die Hypothek der Bank vor der Hypothek des Bauunternehmers bestellt. Falls die 
vereinbarte Hypothek den Vorrang vor der Hypothek des Bauunternehmers hat, bedeutet das, 
dass der Auftraggeber das Geld des Bauunternehmers für seine Schulderfüllung benutzt. Das 
verstößt gegen den Grundsatz von „Treu und Glauben“;  
(d) Das Gesetz verleiht dem Bauunternehmer das Privileg, um Gesellschaftsreichtum zu 
schaffen.“703
3. Der Vergleich 
Es gibt einen Unterschied in den Grundgedanken zwischen Deutschland und China. Obwohl 
das Gesetz in beiden Ländern dem Bauunternehmer einen Schutz bietet, ist das Motiv nicht 
                                                
701 Vgl. LiTao Sun, S. 255. 
702 Vgl. Hong Lu/YaZhen Liao, in: www.huxinlawyer.com.
703 Vgl. HuiXing Liang, „HeTongFa Di286Tiao De QuanLiXingZhi JiQi ShiYong“, S. 378. 
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identisch. Beim § 286 VG  in China ist das Motiv, das Problem der Nichtzahlung des 
Werklohns oder des Zahlungsvorzugs zu lösen.704 § 286 VG gibt „die besondere Priorität“ 
(die chinesische gesetzliche Hypothek). Ich verstehe einen Begriff als das absolute Privileg 
auf Befriedigung des Berechtigten, das unmittelbar kraft Gesetzes gegen alles Eigentum oder 
besonderes Eigentum des Schuldners erworben wird. Für den Bauunternehmer folgt aus der 
obligatorischen Rechtsnatur (die besondere Priorität) ein nicht kalkulierbares Risiko. Im 
Ergebnis kann der Unternehmer somit Nachteile aus der Nichtzahlung oder dem 
Zahlungsvorzug ausschließen. Der Unternehmer ist unabhängig von der obligatorischen 
Rechtsnatur des Anspruchs aus § 286 VG, wenn er frühzeitig Gebrauch von den gewährten 
Ansprüchen macht. Dieses Recht berücksichtigt nicht die Interessen der betroffenen Dritten, 
weil § 286 VG dem Bauunternehmer in China ein starkes Recht gewährt.  
Deutschland hat jedoch ein anderes Motiv. Da der Unternehmer regelmäßig 
vorleistungspflichtig ist, hat er ein berechtigtes Interesse an der Sicherung seines Anspruchs. 
§ 648 BGB gibt einen entsprechenden schuldrechtlichen Anspruch.705 § 648a BGB ermöglicht 
für den Unternehmer den Zugriff auf die bestimmten Finanzmittel des Bestellers.706
Es gibt noch einen Unterschied in der Sicherheitsleistung zwischen Deutschland und China. 
Man meint in Deutschland: Bei der Sicherheitsleistung handelt es sich nicht um ein Mittel zur 
Erfüllung vertraglicher Leistungspflichten, sondern um ein Mittel zur Abwendung der Gefahr 
späterer Insolvenz im vertraglichen Verhältnis zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer.707
Man meint in China: Bei der Sicherheitsleistung handelt es sich um das Ziel zur Absicherung 
der Erfüllung vertraglicher Leistungspflichten.708
Es gibt auch einen Unterschied in der Bedeutung des Privatrechts. Man meint in Deutschland: 
Aufgabe des Privatrechts ist es zu bestimmen, ob und wenn ja in welcher Weise und in 
welchem Umfang aus tatsächlichen Beziehungen, Kontakten, Kontrakten, Verbindungen, 
Situationen oder Stellungen sanktionsbewährte Verbindlichkeiten, Pflichten und Rechte 
zwischen Personen entstehen und vergeben werden, wie sie erfüllt werden und wie ihre 
Nichterfüllung geahndet wird.709  
Man meint in China: das Privatrecht ist ein Mittel, um die Entwicklung der Wirtschaft zu 
fördern.  
Es gibt einen Unterschied bezüglich des wirtschaftlichen Hintergrunds:  
                                                
704 Vgl. Hong Lu/YaZhen Liao, in: www.huxinlawyer.com.
705 Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 4. 
706 Palandt/Sprau, § 648a Rz.1. 
707 Vygen, S. 220. 
708 LiMing Wang, „WuQuanFa Lun“, S. 680. 
709 Knieper, S. 139. 
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Die industrielle Revolution (d.h. Reform- und Öffnungspolitik in China) hat die Städte und 
Länder erfasst.  
Ab dem Jahr 1850 hatte die industrielle Revolution Deutschland erreicht. 
Es gibt einen Unterschied bezüglich des politischen Hintergrunds: 
Der Sozialismus herrscht im chinesischen Staat. Die staatlichen Unternehmen beherrschen die 
chinesische Wirtschaft. Manchmal geht Gewalt vor Recht. Das Urteil des Gerichts wird 
manchmal nicht ausgeführt unter dem Druck der Gewalt, weil die regionale 
Verwaltungseinheit nur für das eigene Interesse sorgt. 
Die Unterschiede führen unmittelbar zu der unterschiedlichen Konzeption zwischen 
Deutschland und China: In China erwirbt ein Auftragnehmer „die besondere Priorität“ (die 
chinesische gesetzliche Hypothek). Der Gesetzgeber bietet dem Unternehmer ein Wahlrecht 
zwischen den Sicherungsmitteln des § 648 BGB und des § 648a BGB an.710
II. Forderung 
1. In Deutschland  
§ 648 BGB gewährt dem Bauunternehmer einen schuldrechtlichen Anspruch auf Bestellung 
einer Sicherungshypothek. Die Sicherungshypothek des Bauunternehmers entsteht nicht kraft 
Gesetzes, sondern muss noch rechtsgeschäftlich bestellt werden.711  § 648 BGB gewährt nicht 
den unmittelbaren dinglichen Schutz.  
Aus § 648 I S. 2 BGB folgt, dass die Einräumung der Sicherungshypothek schon vor der 
Vollendung des Werkes erfolgen kann und wie dies dem Leistungsstand entspricht.712  
Die Bestellung der Sicherungshypothek muss durch Eintragung und Eintragung im 
Grundbuch erfolgen. Hierzu benötigt der Auftragnehmer die Bewilligung des Auftragebers 
oder ein rechtskräftiges Urteil auf Eintragung.713 Der Sicherungsanspruch aus § 648 BGB ist 
in der Praxis oft nutzlos, weil für die der Bank Sicherungsrechte am Baugrundstück des 
Auftraggebers bestellt werden. Der Auftragnehmer findet das unbelastete Grundstück des 
Bestellers nicht mehr vor.  
Um diese Schwächen auszugleichen, bietet der Gesetzgeber dem Unternehmer in § 648a BGB 
das Recht an, für seinen Anspruch eine andere Sicherheit zu verlangen.714 § 648a BGB nimmt 
abweichend von der Regelungskonzeption des § 648  BGB nicht das Grundstück als 
                                                
710 MüKo/Busche, § 648a Rz. 3. 
711 Palandt/Sprau, § 648 Rz. 1; Brox/Walker, „Schuldrecht BT“, § 25 Rz. 8; Looschelders, Rz. 662. 
712 Staud/Peters/Jacoby, § 648  Rz. 31. 
713 Medicus, “Schuldrecht BT”  Rz. 385; § 873 BGB, 19 GBO. 
714 Vgl. Looschelders, Rz. 663. 
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Sicherungsobjekt, sondern andere Sicherheiten.715 § 648a BGB gewährt keinen Anspruch auf 
Bestellung einer Sicherheit.716 Gemäß § 648a II BGB kann die Sicherheit auch in Form einer 
Garantie oder eines sonstigen Zahlungsversprechens wie eines Kreditinstituts oder 
Kreditversicherers vorhanden sein. Nach Ablauf der Frist für ein Sicherungsverlangen des 
Unternehmers wird dem Unternehmer gemäß § 648a I S.1 BGB ein 
Leistungsverweigerungsrecht gewährt. Gemäß § 648a V S.1 BGB hat der Unternehmer nach 
§§ 643, 645 I BGB das Recht auf Aufhebung des Vertrages. Außerdem kann der Unternehmer 
gemäß § 648a V S.2 BGB Ersatz des Schadens verlangen. Konkret ermöglicht das Gesetz für 
den Unternehmer in § 648a BGB den Zugriff auf die bestimmten Finanzmittel des 
Auftraggebers.717 Der Anspruch auf Einräumung einer Sicherungshypothek aus § 648 I BGB 
ist gemäß § 648a IV BGB ausgeschlossen,  wenn der Unternehmer eine Sicherheit für seinen 
Vergütungsanspruch nach § 648a I, II BGB erlangt hat. 
2. In China  
In China meint man, dass die Hypothek durch rechtsgeschäftliche Bestellung und kraft 
Gesetzes entsteht. 718  In China hat der Bauunternehmer bei Bauwerken „die besondere 
Priorität“ (die chinesische gesetzliche Hypothek) 719  erworben. § 286 VG enthält  eine 
Definition „der besonderen Priorität“ (die chinesische gesetzliche Hypothek) nicht, sondern 
unmittelbar den Inhalt, die Wirkung und die Art der Durchführung „der besonderen Priorität“.  
Was ist „die besondere Priorität“ in China?  
„Die besondere Priorität“ hat Vorrang gegenüber der Hypothek bezüglich des 
schuldrechtlichen Anspruches. Es ist nicht notwendig, dass es eine Vereinbarung „der 
besonderen Priorität“ zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer gibt. „Die besondere 
Priorität“ des Bauunternehmers wird unmittelbar kraft Gesetzes bestellt. Gemäß § 286 VG ist 
die Eintragung „der besonderen Priorität“ (der chinesischen gesetzlichen Hypothek) keine 
Voraussetzung der Bestellung der besonderen Priorität oder des Einwands gegen Dritte.  
Das Oberste Volksgericht erließ am 20.06.2002 „Die Bemerkung über die Priorität für das 
Bauwerk“ ((2002) 16). „Die Bemerkung“ erklärt, dass der besonderen Priorität die absolute 
Priorität zu kommt. Die besondere Priorität geht der Hypothek und dem schuldrechtlichen 
Anspruch vor. Bei der besonderen Priorität gibt es aber keinen Einwand gegen den 
                                                
715 MüKo/Busche, § 648a Rz. 3. 
716 BGHZ 146, S. 28 = NJW 2001, S. 822; MüKo/Busche, § 648a Rz. 3. 
717 Palandt/Sprau, § 648a Rz. 1. 
718 Li Ming Wang, „WuQuanFa Lun“, S. 683. 
719 Zurzeit herrscht Streit. Die meisten Lehren nennen die gesetzliche Hypothek. Aber das Oberste Volksgericht 
erklärt sich deutlich noch mit keiner Meinung einverstanden. Deshalb nenne ich es „die besondere Priorität“ oder 
„die chinesische gesetzliche Hypothek“. 
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Verbraucher, der schon einen Teil oder großen Teil des Preises der gekauften Wohnung 
bezahlt hat. Der wirtschaftliche und rechtliche Hintergrund dieser Schutzgesetzgebung ist in 
China anders als in Deutschland. Die industrielle Revolution hat die Städte und Länder in 
China erfasst. Nach der Meinung des Obersten Volksgerichts bedeutet die gekaufte Wohnung 
für den Verbraucher das Recht auf Existenz. Gleichzeitig bedeutet die Stabilität der gekauften 
Wohnung des Verbrauchers für den Staat auch die Stabilität der Gesellschaft. „Die besondere 
Priorität“ des Bauunternehmers bedeutet nur das Recht auf das Geschäft. Das Recht auf 
Existenz geht selbstverständlich dem Recht auf das Geschäft vor. 
Der Umfang der Priorität des Vergütungsanspruchs enthält nur den vereinbarten Preis.720 Es 
ist nicht in der Vergütung enthalten, dass der Vertragsbruch des Auftraggebers den Verlust 
verursacht.721 Die Forderung des Bauunternehmers enthält die Belohnung der Arbeit wegen 
der Ausführung des Bauwerks, des verbrauchten Rohstoffes, für Ausführung ausgelegte 
sonstige Ausgaben und den Schadenersatzanspruch aus dem Vertrag.722  
Nach den „Erläuterungen des Obersten Volksgerichts zu einigen Fragen des 
Vertragsgesetzes“723 beträgt die Frist der Ausführung des Anspruches  sechs Monate. Die für 
das Gesamtbauwerk regelmäßig einheitlich laufende Gewährleistungsfrist ist positiv für den 
Auftraggeber, um die Risiken zu minimieren. Die Frist beginnt ab dem Tag der Vollendung 
der Bauarbeit oder dem Tag der vereinbarten Vollendung nach dem Bauvertrag. Deshalb sind 
Abnahme und Vollendung des Bauwerks nicht notwendig.  
In China herrscht Streit darüber, ob der Anspruch aus § 286 VG (die besondere Priorität) zum 
Vorrecht oder zu der gesetzlichen Hypothek gehört. In China kennt der Gesetzgeber den 
Begriff der gesetzlichen Hypothek und des Vorrechts nichts. Zurzeit zählt § 286 VG 
unmittelbar den Inhalt, die Wirkung und die Art der Durchführung der besondern Priorität 
auf.  
Das Vorrecht ist ein Typ der Sicherung.724 Das Vorrecht gibt den Berechtigten nur einen 
Vorrang der Befriedigung im römischen Recht.725 Im römischen Recht hat das Vorrecht nicht 
zwangsläufig den Vorrang vor der Hypothek.726 Gemäß § 2094 des französischen Zivilrechts 
meint man in China, dass das Vorrecht kraft Gesetzes entsteht. 727  „Ohne Regelung des 
                                                
720 HuiXing Liang, „HeTongFa Di286Tiao De QuanLiXingZhi JiQi ShiYong“, S. 377. 
721 „Die Bemerkung über die Priorität für den Bauwerk“ (2002) 16. 
722 HuiXing Liang, „HeTongFa Di286Tiao De QuanLiXingZhi JiQi ShiYong“, S. 377. 
723 Bekanntgemacht am 19.12.1999, in Kraft seit 29.12.1999. 
724 HaiYong Yu, S. 415. 
725 HaiYong Yu, S. 417. 
726 HaiYong Yu, S. 418. 
727 HaiYong Yu, S. 420. 
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Privileges, ohne das Vorrecht“ (Iln´ ya pas de privilege sans texte).728 Die Publizität des 
Vorrechts ist im französischen Zivilrecht nicht notwendig. 729  Falls das Vorrecht der 
unbeweglichen Sache innerhalb einer angemessenen Frist im Grundbuch eingetragen wird, 
hat das Vorrecht der unbeweglichen Sache den Vorrang gegenüber der Hypothek.730 Falls 
dieses nicht innerhalb einer angemessenen Frist im Grundbuch eingetragen wird, hat das 
Vorrecht der unbeweglichen Sache wie die gesetzliche Hypothek nicht zwangsläufig den 
Vorrang gegenüber der Hypothek. 731  Es stellt sich die Frage, ob das Vorrecht zum 
Sachenrecht oder zum Schuldrecht gehört? In Frankreich herrscht darüber Streit. 732  Im 
römischen Recht gehört das Vorrecht nicht zum Sachenrecht.733 In Japan gehört das Vorrecht 
zum Sachenrecht.734 In Deutschland gibt es kein Vorrecht. Deshalb ist China ängstlich und 
übervorsichtig in der Frage, ob das Vorrecht in China geregelt wird. 
In China gibt es kein System des Vorrechts. Es gibt nur das System der Hypothek. In China 
gibt es auch keinen Begriff der gesetzlichen Hypothek. Zurzeit erklärt das oberste 
Volksgericht erkennbar keine klare Meinung, ob die Hypothek kraft Gesetzes Vorrang 
gegenüber der Hypothek bezüglich des schuldrechtlichen Anspruches hat.735 
Ich bin der Meinung, weil es in China kein System des Vorrechts gibt, ist das Vorrecht für 
den Gesetzgeber nicht einfach zu regeln. Warum gibt der Gesetzgeber nicht den Begriff der 
gesetzlichen Hypothek für die Hypothek des Bauunternehmers vor? Meiner Meinung nach ist 
der Umfang der gesetzlichen Hypothek kleiner als der Umfang des Vorrechtes. 736  Im 
japanischen Recht und im französischen Recht ist der Umfang des Vorrechts  ebenfalls 
weit. 737  Es gibt noch eine unterschiedliche Wirkung zwischen dem Vorrecht und der 
gesetzlichen Hypothek. Falls eine Konkurrenz zwischen dem Vorrecht und der Hypothek 
entsteht (normalerweise geht das Vorrecht der Hypothek bezüglich des schuldrechtlichen 
Anspruches vor), so ist der Vorrang der gesetzlichen Hypothek jedoch nicht zwangsläufig.738
Abhängig von der Zeit der Bestellung geht die gesetzliche Hypothek oder die Hypothek durch 
rechtsgeschäftliche Bestellung auf Befriedigung im Westen vor. Deshalb kann der 
                                                
728 HaiYong Yu, S. 420. 
729 HaiYong Yu, S. 421. 
730 HaiYong Yu, S. 445. 
731 HaiYong Yu, S. 445. 
732 HaiYong Yu, S. 420. 
733 HaiYong Yu, S. 418. 
734 HaiYong Yu, S. 431. 
735 Der überwiegende Teil in der Lehre meint, dass die gesetzliche Hypothek einen Vorrang auf Befriedigung 
hat. In Deutschland hat die gesetzliche Hypothek nicht zwangsläufig den Vorrang gegenüber der Hypothek 
bezüglich des schuldrechtlichen Anspruches. 
736 Hong Lu/YaZhen Liao, in: www.huxinlawyer.com. 
737 Hong Lu/YaZhen Liao, in: www.huxinlawyer.com. 
738 Hong Lu/YaZhen Liao, in: www.huxinlawyer.com.  
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Gesetzgeber auch in China die gesetzliche Hypothek nicht einfach regeln. Zurzeit entscheidet 
sich das Oberste Volksgericht noch nicht, ob in China die gesetzliche Hypothek und das 
Vorrecht zusammen geregelt werden oder nur die gesetzliche Hypothek geregelt wird. 
Meiner Meinung nach ist „die besondere Priorität“ (die chinesische gesetzliche Hypothek) ein 
Produkt des Kompromisses zwischen dem Vorrecht und der gesetzlichen Hypothek. In China 
meint man, dass das Privileg nicht wie ein Vorrecht ist, das nicht zu einem Recht gehört. Zum 
Beispiel: Die §§ 59, 109, 110 Konkurrenzgesetz739 enthalten die Regelung, dass das Privileg 
nur den Vorrang auf Befriedigung hat. „Die besondere Priorität“ des Bauunternehmers hat 
den Vorrang gegenüber der Hypothek bezüglich des schuldrechtlichen Anspruches in China. 
„Die besondere Priorität“ entsteht kraft Gesetzes. Die Eintragung ist keine Voraussetzung für 
die Bestellung „der besonderen Priorität“ oder für den Einwand gegen Dritte. „Die besondere 
Priorität“ bricht mit der Konvention: „Wenn Zeit Vorrang hat, dann hat Recht auch 
Vorrang.“740 Wegen der Entbehrung eines Systems der Theorie steht „die besondere Priorität“ 
in der Praxis mit sich selbst im Widerspruch. Ein Beispiel: „Der Verbraucher hat eine 
Wohnung durch „AnJie“ gekauft; Aufgrund von „AnJie“ hat die Bank eine Vereinbarung mit 
dem Verbraucher, dass die Bank das Verfügungsrecht über die Wohnung inne hat, wenn der 
Verbraucher ein Darlehen bei der Bank nicht pünktlich zurückzahlt. Anschließend gibt es ein 
Problem. Wer hat den Vorrang auf Befriedigung? Nach der Meinung des Obersten 
Volksgerichtes gibt es bei „der besonderen Priorität“ des Bauunternehmers keinen Einwand 
gegen den Verbraucher, der schon einen Teil oder großen Teil des Preises der gekauften 
Wohnung bezahlt hat.741 Wenn der Verbraucher nicht den vereinbarten Preis zahlt und die 
Wohnung wird versteigert, hat die Hypothek der Bank den Vorrang. „Die besondere Priorität“ 
des Bauunternehmers wird vergeblich sein. “742
Es gibt ein großes Problem für andere Hypotheken im Grundbuch. Meiner Meinung nach ist 
es nicht gerechtfertigt, den anderen Hypothekar auszusetzen, um die Interessen des 
Bauunternehmers aufgrund der besonderen Priorität zu wahren. Gemäß § 187 SRG muss die 
Hypothek im Grundbuch eingetragen werden. Die registrierten Hypotheken werden nach der 
Rangfolge ihrer zeitlichen Registrierung befriedigt. Für den anderen Hypothekar war die 
Gefahr von Belastungen aus dem Grundbuch nicht ersichtlich. Das aufgrund des 
                                                
739 Das „Unternehmernskonkursgesetz“ wurde am 27.08.2006 verabschiedet. Es trat am 01.06.2007 in Kraft. 
740 HaiYong Yu, S. 418. 
741 „Die Bemerkung über die Priorität für das Bauwerk“ (2002) 16; In Deutschland gibt es eine unterschiedliche 
Erklärung. „Die künftigen Wohnungseigentümer lassen das Bauvorhaben von einem Bauträger erstellen. Dem 
Bauwerksunternehmer steht gegen den Bauträger als Eigentümer und Besteller ein Anspruch zu. Der 
Bauwerksunternehmer erlangt einen Anspruch auf Eintragung einer Gesamthypothek an allen 
Wohnungseinheiten.“ In: MüKo/ Busche, § 648 Rz. 31.
742 Vgl. Hong Lu/YaZhen Liao, in: www.huxinlawyer.com.
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Sachenrechtsgesetzes bestehende Vertrauen auf die Richtigkeit und Vollständigkeit des 
Grundbuchs darf nicht in Frage gestellt werden. „Die besondere Priorität“ bricht mit der 
Konvention: „Wenn Zeit Vorrang hat, dann hat Recht auch Vorrang.“ 743  Dieses Recht 
berücksichtigt nicht die Interessen der betroffenen Dritten.  
Meiner Meinung nach gilt „die besondere Priorität“ des Bauunternehmers in China nur für 
den Schutz des Unternehmers. Der Gesetzgeber hat nicht den Interessenausgleich von dem 
Unternehmer, von dem anderen Hypothekar und Auftraggeber berücksichtigt. 
3. Der Vergleich 
Gemäß § 648 BGB erwirbt der Bauunternehmer einen schuldrechtlichen Anspruch auf 
Bestellung einer Sicherungshypothek. Der unmittelbare dingliche Schutz des Unternehmers 
wird nicht berücksichtigt.744 § 648a BGB ermöglicht dem Unternehmer zusätzlich den zugriff 
auf die bestimmten Finanzmittel des Bestellers. 745  In China erwirbt der Bauunternehmer 
unmittelbar „die besondere Priorität“ (die chinesische gesetzliche Hypothek). Der 
Bauunternehmer genießt bei Bauwerken in China absolute Priorität. „Die besondere Priorität“ 
hat Vorrang gegenüber der eingetragenen Hypothek.  Der Bauunternehmer erwirbt den 
unmittelbaren dinglichen Schutz. 
In China wird die Hypothek des Bauunternehmers unmittelbar kraft Gesetzes bestellt. „Die 
besondere Priorität“ ist ein Produkt des Kompromisses zwischen dem Vorrecht und der 
gesetzlichen Hypothek. Die Eintragung der Hypothek ist keine Voraussetzung für die 
Bestellung „der besonderen Priorität“ oder den Einwand gegen Dritte. 
Gemäß §§ 648, 648a BGB ist der Auftragnehmer für den Schutz seiner eigenen Interessen 
selbst verantwortlich. Dieses Recht berücksichtigt die Interessen der betroffenen Dritten. § 
286 VG gewährt dem Bauunternehmer ein starkes Recht. „Die besondere Priorität“ 
berücksichtigt nicht die Interessen der betroffenen Dritten. Die Gesetzgeber in Deutschland 
und in China haben nicht den Interessenausgleich von dem Unternehmer, dem anderen 
Hypothekar und dem Auftraggeber berücksichtigt. 
III. Auftragsnehmer und Auftragsgeber 
1. Auftragsnehmer 
1.1. In Deutschland 
                                                
743 HaiYong Yu, S. 418. 
744  Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 5. 
745 Palandt/Sprau, § 648a Rz.1. 
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In Deutschland ist der Unternehmer des Bauwerks der Berechtigte nach § 648 BGB. Der 
Unternehmer errichtet ein Bauwerk oder einen einzelnen Teil eines Bauwerks gemäß § 648 
BGB. Er erwirbt für seine Werklohnforderung einen Anspruch auf Einräumung einer 
Sicherungshypothek.  
Erforderlich ist ein Bauwerkvertrag zwischen Eigentümer und Generalunternehmer.746 Der 
Subunternehmer errichtet ein Bauwerk für den Grundstückseigentümer. Der Subunternehmer 
erwirbt keinen Anspruch aus § 648 BGB, weil er mit dem Generalunternehmer in einer 
Rechtsbeziehung steht und nicht mit dem Eigentümer.747 Der Generalunternehmer erwirbt 
einen Anspruch aus § 648 BGB. 
Da auch der Architektenvertrag vom BGH748 dem Werkvertragsrecht unterstellt wird, steht 
dem Architekten auch ein Anspruch aus § 648 BGB zu.749 Es handelt sich um die früher vom 
BGH verlangte Wertsteigerung des Grundstücks.750 Sie ist jetzt keine anspruchsbegründende 
Voraussetzung. 751  Auch die „enge Beziehung“ 752  ist keine anspruchsbegründende 
Voraussetzung mehr.753 Man führt zurzeit eine Lehre ein, nach der die Leistung sich bereits 
im Bauwerk manifestiert.754
Planende Architekten kann einen Anspruch aus § 648 BGB erwerben. 755 Der Statiker kann 
auch den Anspruch aus § 648 BGB erwerben.756 Ingenieure erwerben bei Ingenieurbauwerken 
(Brücken, Unterführungen, Talsperren, U-Bahn-Anlagen, Trockendocks etc.) auch einen 
Anspruch auf Einräumung einer Sicherungshypothek. 757  Andere Sonderfachleute (für 
Heizung, Lüftung, Schwingungstechnik usw.) können den Anspruch erwerben, wenn ihre 
geistigen Leistungen sich im Bauwerk verkörpern.758  
Der Baubetreuer hat einen Anspruch auf Einräumung einer Sicherungshypothek.759
Die vorbereitenden Leistungen wie die Einrichtung der Baustelle und der Aushub der 
Baugrube gehören jedenfalls zum Kreis des § 648 I BGB.760 Falls der Unternehmer nur mit 
dem Abriss eines Gebäudes beauftragt ist, ist ein Anspruch gemäß § 648 BGB abzulehnen.761
                                                
746 JurisPk/Rösch, § 648 Rz. 4. 
747 JurisPk/Rösch, § 648 Rz. 4. 
748 BGHZ 31, S. 227; BGHZ 45, S. 376; BGH, NJW 1982, S. 438. 
749 BGHZ 51, S. 190; MüKo/Busche, § 648 Rz. 13. 
750 BGH, NJW 1977, S. 947; Erman/Schwenker, § 648 Rz. 1. 
751 Staud/Perters/Jacoby, § 648 Rz 29. 
752 OLG Düsseldorf, NJW 1972, S. 1863. 
753 Erman/Schwenker, § 648 Rz. 4. 
754 Erman/Schwenker, § 648 Rz. 4. 
755 OLG Düsseldorf,  NJW 1972, S. 1863; Müko/Busche, § 648 Rz. 13. 
756 BGHZ 48, S. 259; MüKo/Busche, § 648 Rz. 14. 
757 Schmalzl, MDR 1971, S. 349. 
758 OLG München, NJW 1974, S. 2238; MüKo/Busche, § 648 Rz. 14. 
759 MüKo/Busche, § 648 Rz. 15. 
760 Staud/Peters/Jacoby, § 648, Rz. 15. 
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Umbauten, Veränderungen und Reparaturen bekommen den Anspruch aus § 648 I BGB 
zugesprochen, wenn die Arbeit für Erneuerung oder Bestand eines Bauwerks von 
wesentlicher Bedeutung ist.762  
Für die Malerarbeiten, andere Schönheitsreparaturen oder sonstige Ausbesserungen erwirbt 
der Berechtigte keinen Anspruch aus § 648 I BGB.763
Der Gerüstbauer hat auch einen Anspruch auf Einräumung einer Sicherungshypothek.764  
Der Bauträger erwirbt keinen Anspruch aus § 648 BGB.765
1.2. In China  
Gemäß § 269 VG ist der Bauvertrag ein Vertrag, bei dem der Auftragnehmer eine Bauleistung 
ausführt, und der Auftraggeber die Vergütung entrichtet. 766  Nach § 269 II VG sind der 
Baugrunduntersuchungsvertrag, der Planungsvertrag und der Bauausführungsvertrag im 
Bauvertrag enthalten. 767  Gemäß §286 VG ist jedoch der Bauvertrag auf den 
Bauausführungsvertrag gerichtet. 768  Nach § 272 I VG kann der Auftraggeber mit einem 
Generalunternehmer einen Bauvertrag oder jeweils mit dem Baugrundgutachter, dem Planer 
und dem ausführenden Unternehmer Baugrunduntersuchungsverträge, Planungsverträge und 
Verträge über Übernehmer der Bauausführung errichten. 769  Nach § 272 II VG können 
Generalunternehmer, Planer und ausführende Unternehmer mit dem Einverständnis des 
Auftraggebers ihren eigenen Arbeitsanteil am Auftrag von einem Dritten ausführen lassen.770
Nach dem Vertragsgesetz beauftragt der Auftraggeber einen Generalunternehmer mit der 
Durchführung des gesamten Bauvorhabens oder der Auftraggeber schließt jeweils mit dem 
Baugrundgutachter, dem Planer etc. separate Einzelverträge ab. Der enge Bauvertrag umfasst 
keine Verträge über Baugrunduntersuchung und Planung.771 Nach den „Erläuterungen des 
Obersten Volksgerichts zu einigen Fragen des Vertragsgesetzes“ erwirbt der Berechtigte den 
Anspruch aus § 286 VG, wenn das Bauwerk noch nicht vollendet ist772 und die vereinbarte 
Frist des Bauvertrags bereits abgelaufen ist. Der Auftraggeber schließt mit einem 
Generalunternehmer einen Generalbauvertrag ab. Der Generalunternehmer erwirbt den 
                                                                                                                                                        
761 LG Köln, BauR 1997, S. 672; Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 15. 
762 BGHZ 19, S. 322; BGHZ 53, S. 43; Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 14.   
763 Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 14.   
764 OLG Hamburg, BauR 1994, S. 123; OLG Köln, BauR 2000, S. 1874; Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 15. 
765 MüKo/Busche, § 648 Rz. 15. 
766 Scheil (u.a.), S. 88. 
767 Scheil (u.a.), S. 88. 
768 HuiXing Liang, „HeTongFa Di286Tiao De QuanLiXingZhi JiQi ShiYong“, S. 377. 
769 Scheil (u.a.), S. 89. 
770 Scheil (u.a.), S. 89, 
771 HuiXing Liang, „HeTongFa Di286Tiao De QuanLiXingZhi JiQi ShiYong“, S. 377. 
772  Der Bauunternehmer hat keine Schuld. 
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Anspruch aus § 286 VG. Dann umfasst der Inhalt des Anspruchs den schuldrechtlichen 
Anspruch auf Baugrunduntersuchung und Planung.773  Der Gesamtbauunternehmer erwirbt 
den Anspruch auf „die besondere Priorität“. Der Subbauunternehmer erwirbt keinen 
Anspruch.774  Da der Wert der Renovierung nur einen kleinen Teil des Gesamtwerts des 
Bauwerks ausmacht, erwirbt der Subbauunternehmer keinen Anspruch aus § 286 VG, wenn er 
das Bauwerk nur renoviert oder dekoriert.775 Der Auftraggeber beauftragt den Untersucher 
und Planer, oder der Generalauftragnehmer beauftragt den Subauftragnehmer, den Baugrund 
zu untersuchen oder zu planen. Der Untersucher oder der Planer erwirbt keinen Anspruch aus 
§ 286 VG, 776  weil die Bauausführung den großen Teil des Gesamtwerts des Bauwerks 
ausmacht. In China erwerben Architekten, Planer und Sonderfachleute keine Sicherung aus § 
286 VG.777  
Malerarbeiten, andere Schönheitsreparaturen oder sonstige Ausbesserungen lösen 
grundsätzlich nicht die Rechtsfolgen des § 286 VG aus.778 Wenn die Instandhaltungsarbeit zu 
einem Teil des Bauwerks gehört, löst die Instandhaltungsarbeit die Rechtsfolgen des § 286 
VG aus.779  
Der für die Bauleistungsdurchführung ausgelegte Betrag („DianZi“) ist eine Art der 
Durchführung. Der Auftragnehmer gibt den Betrag für das Material, für die Arbeitskraft oder 
einen anderen Betrag, um die Bauleistung durchzuführen. Danach rechnet der Auftragnehmer 
mit dem Auftraggeber nach beiderseitiger Vereinbarung ab. Nach der Meinung des Obersten 
Volksgerichts780 verstößt die Art der Durchführung des für die Bauleistungsdurchführung 
ausgelegten Betrags gegen das Wettbewerbsrecht. In besonderen Fällen darf der Unternehmer 
wegen der Art der Durchführung den Anspruch aus § 286 VG erwerben:  
„Zum Beispiel hat sich der für die Bauleistungsdurchführung ausgelegte Betrag sich in die 
Bauleistung umgewandelt (ihre Leistungen verkörpern sich im Bauwerk.); Falls der für die 
Bauleistungsdurchführung ausgelegte Betrag in Wirklichkeit noch nicht in der Durchführung 
benutzt wurde, kann der Unternehmer keinen Anspruch aus § 286 VG erwerben.“781
1.3. Der Vergleich 
                                                
773 Chen Sha, in: www.lwwzx.com. 
774 MinBo Deng/XiangFen Zhong, in: www.studa.net. 
775 MinBo Deng/XiangFen Zhong, in: www.studa.net. 
776 MinBo Deng/XiangFen Zhong, in: www.studa.net. 
777 LiQing Wang, in: http://china.findlaw.cn. 
778 XiuPing Li, in: www.law110.com. 
779 JinLin Song, in: www.privatelaw.net.cn. 
780 Oberstes Volksgericht, 2001 3. 
781  WuMingShi, „QianYi HeTongFa Di286TiaoJiQi SiFaJiShi De ShiYong”, in: 
http://www.kmjianwei.com/index.asp. 
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Obwohl der Subunternehmer keinen Anspruch aus § 648 BGB in Deutschland oder § 286 VG 
in China erwirbt, ist der Grund dafür in beiden Ländern nicht wesensgleich. 
In Deutschland erwirbt der Subunternehmer keinen Anspruch aus  § 648 BGB, weil er mit 
dem Generalunternehmer in einer Rechtsbeziehung steht und nicht mit dem Eigentümer.782 In 
China beauftragt der Generalauftragnehmer den Subauftragnehmer den Baugrund zu 
untersuchen oder zu planen. Der Subauftragnehmer erwirbt keinen Anspruch aus § 286 VG, 
weil die Bauausführung den größten Teil des Gesamtwerts des Bauwerks ausmacht.  
Für die Malerarbeiten, andere Schönheitsreparaturen oder sonstige Ausbesserungen erwirbt 
der Berechtigte in Deutschland und in China keinen Anspruch des Bauunternehmers. 
Die früher vom BGH verlangte Wertsteigerung des Grundstücks ist zurzeit in Deutschland 
keine anspruchsbegründende Voraussetzung. In Deutschland führt man eine neue Lehre ein, 
nach der die Leistung sich bereits im Bauwerk manifestiert.783 Das Oberste Volksgericht in 
China gibt keine deutliche Lehre. 
In China ist der Auftragnehmer jedoch nur der Bauunternehmer. Architekten, Planer und 
Sonderfachleute erwerben keine „besondere Priorität“.784 In Deutschland können Architekten, 
Planer und Sonderfachleute eine Sicherung aus § 648 BGB erwerben. 
Der Zweck „der besonderen Priorität“ ist in China, das Problem der Nichtzahlung des 
Werklohns oder der Bezahlung im Verzug zu lösen.785 Aufgrund dessen ist der Umfang der 
Berechtigten in China enger als in Deutschland. Eine extensive Interpretation der 
Berechtigten ist in China abzulehnen. 
Die Erklärung von Deutschland ist deutlicher und leichter durchgeführt. 
  
2. Auftragsgeber 
2.1. In Deutschland 
Der Auftragsnehmer hat einen Anspruch auf Einräumung einer Sicherungshypothek gegen 
seinen Auftraggeber aus § 648 BGB, wenn der Auftraggeber und der Grundstückseigentümer 
rechtlich identisch sind.786  
Eigentümer des Objektes ist der Besteller. Dem Urteil des BGH zufolge müssen 
Grundstückseigentümer und Besteller rechtlich dieselbe Person sein.787 Die wirtschaftliche 
Identität von Besteller und Grundstückseigentümer ist abzulehnen.788
                                                
782 JurisPk/Rösch, § 648 Rz. 4. 
783 Erman/Schwenker, § 648 Rz. 4. 
784 LiQing Wang, in: http://china.findlaw.cn. 
785 Vgl. Hong Lu/YaZhen Liao, in: www.huxinlawyer.com.
786 BGH, BauR 1988, S. 88; Schmitz, „Bauvertragsrecht“ Rz. 238. 
787 BGHZ 102, S. 95; Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 24 (4). 
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Auftraggeber muss mit dem Baugrundstückseigentümer identisch sein. Es gibt eine 
Ausnahme: 
„Dies ist zum Beispiel dann der Fall, wenn der Auftraggeber vom Grundstückseigentümer in 
Recht und Wirtschaft beherrscht wird; Der Wert des dem Grundstückeigentümer persönlich 
gehörenden Grundstücks wird durch die beauftragten Werkleistungen gesteigert;789 Obwohl 
der Auftragsgeber und der Grundstückseigentümer rechtlich nicht identisch sind, lassen sie 
sich wie ein Auftraggeber von Bauleistungen behandeln.“790
  
2.2. In China 
Der Auftraggeber und der Eigentümer der Bauleistung müssen rechtlich dieselbe Person sein. 
Wenn der Auftraggeber und der Bauleistungseigentümer nicht identisch sind, erwirbt der 
Auftragnehmer im besonderen Fall „die besondere Priorität“ an dem Eigentum von Dritten.791
„Wenn der Bauleistungseigentümer zum Beispiel den Auftraggeber beauftragt, schließt der 
Auftraggeber einen Bauvertrag mit dem Auftragnehmer ab; Der Bauvertrag bestimmt, dass 
der Bauleistungseigentümer das Eigentumsrecht der Bauleistung erwirbt; Der Auftragnehmer 
erwirbt selbstverständlich „die besondere Priorität“ an dem Eigentum vom 
Bauleistungseigentümer.“792
2.3. Der Vergleich 
In Deutschland und in China gibt es eine identische Erklärung des Auftraggebers. Der 
Grundstückseigentümer und der Besteller müssen rechtlich dieselbe Person sein. Es gibt in 
Deutschland und in China eine Ausnahme. Wenn der Auftraggeber und der 
Bauleistungseigentümer rechtlich nicht identisch sind, so werden sie im besonderen Fall 
rechtlich wie dieselbe Person behandelt. 
IV. Das Objekt der Sicherung 
1. In Deutschland
Das Objekt der Sicherungshypothek des Bauunternehmers kann ein Baugrundstück und das 
Wohnungseigentum sein. Das Erbbaurecht kann gemäß § 11 ErbbauVO wie ein Grundstück 
                                                                                                                                                        
788 BGH, MDR 1988, S. 220; Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 25. 
789 OLG Dresden, BauR 1998, S. 136; OLG Hamm, BauR 1990, S. 365. 
790 Vgl. Schmitz, „Bauvertragsrecht“ Rz. 238; BGH, BauR 1988, S. 88. 
791 Hui Xing Liang, „HeTongFa Di286Tiao De QuanLiXingZhi  JiQi ShiYong“, S. 377. 
792 Vgl. Hui Xing Liang, „HeTongFa Di286Tiao De QuanLiXingZhi  JiQi ShiYong“, S. 377. 
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belastet werden. Daher besteht der Anspruch auf Einräumung einer Sicherungshypothek auch 
gegenüber dem Erbbauberechtigten.793 Das Bauwerk ist eine unbewegliche Sache.  
Darüber, ob Mängel der Werkleistung den Anspruch aus § 648 BGB beeinflussen, gibt es 
unterschiedliche Meinungen.794  Die eine Auffassung besagt, dass Mängel den Anspruch aus 
§ 648 BGB nicht beeinflussen.795Die andere Meinung sagt, dass die Mangelhaftigkeit eine 
Sicherung des Werklohnes ausschließt, soweit diese Mangelhaftigkeit reiche. 796  Eine 
vermittelnde Meinung geht davon aus, dass wenn das Bauwerk mangelhaft ist und der Mangel 
noch nicht beseitigt worden ist 797 , der Auftragnehmer keinen Anspruch auf 
Sicherheitsleistung nach § 648 BGB hat.798
Bei dem auf mehreren Grundstücken des Auftraggebers errichteten Bauwerk kann der 
Auftragnehmer einen Anspruch auf eine Gesamtsicherungshypothek verlangen.799  
Wenn das Bauwerk teilweise auf dem Grundstück des Bestellers errichtet worden ist, 
teilweise auch auf dem eines Dritten, wird die Hypothek an dem Grundstück des Bestellers 
für die Absicherung der gesamten Forderung bestellt.800  
Das Baugrundstück gehört mehreren Eigentümern; der Bauunternehmer kann eine 
Sicherungshypothek für seine Werklohnforderung an dem gesamten Baugrundstück 
verlangen, wenn mehrere Eigentümer einen gemeinsamen Bauauftrag vergeben. 801  Wenn 
mehrere Wohnungseigentümer eine Wohnanlage auf ihrem Grundstück erstellen, ist eine 
Gesamthypothek nicht möglich; dem Berechtigten steht nur ein Sicherungsanspruch an den 
einzelnen Eigentumswohnungen zu.802
2. In China  
Der Gegenstand „der besonderen Priorität“ umfasst die Bauleistung der Fertigstellung und das 
Nutzungsrecht des Baugrundes.803 Der Gegenstand „der besonderen Priorität“ umfasst auch 
die Mobilien, die an dem Bauwerk montiert werden,804 nicht aber die Mobilien, die nicht an 
dem Bauwerk montiert werden. 805  Das Grundstück gehört dem Staat. Man darf keine 
                                                
793 MüKo/Busche, § 648 Rz. 33. 
794 Kapellmann, BauR 1976, S. 323. 
795 LG Düsselforf, BauR 1976, S. 211; Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 35. 
796 BGHZ 68, S. 186; MüKo/Busche, § 648 Rz. 21. 
797 BGHZ 68, S. 184; MüKo/Busche, § 648 Rz. 21. 
798 BGH, BauR 1977, S. 208; Schmitz, „Bauvertragsrecht“ Rz. 238. 
799 BGH, BauR 2000, S. 1083; Schmitz, „Bauvertragsrecht“ Rz. 238. 
800 OLG Frankfurt, NJW-RR 1994, S. 1432; OLG Nürnberg, NJW 1951, S. 155; Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 
27. 
801 Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 27. 
802 Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 27. 
803 Hui Xing Liang, „HeTongFa Di286Tiao De QianLiXingZhi JiQi ShiYong“, S. 378. 
804 Hui Xing Liang, „HeTongFa Di286Tiao De QianLiXingZhi JiQi ShiYong“, S. 378. 
805 Vgl. Hui Xing Liang, „ HeTongFa Di286Tiao De QianLiXingZhi JiQi ShiYong “, S. 378. 
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Hypothek an den Grundstücken bestellen. Wenn das Nutzungsrecht des Baugrundstücks zum 
Eigentum des Bestellers gehört, gehört das Nutzungsrecht zum Umfang des 
Sicherungsanspruchs. 806  Sonst gehört das Nutzungsrecht nicht zum Umfang des 
Sicherungsanspruchs.  
Der Gegenstand „der besonderen Priorität“ umfasst nicht, was sich seiner Natur nach nicht 
zur Umrechnung in Geld oder zur Versteigerung eignet.807 Das richtet sich auf die Sache des 
Verbotes.808
3. Der Vergleich 
Es gibt im Objekt der Hypothek zwischen Deutschland und China einen großen Unterschied, 
weil in Deutschland und in China unterschiedliche Politiksysteme bestehen. 
In Deutschland kann das Objekt der Sicherungshypothek das Baugrundstück, das 
Wohnungseigentum und das Erbbaurecht sein. In China gehört das Grundstück dem Staat. 
Deswegen kann in China die Hypothek nicht an dem Grundstück bestellt werden. Der 
Gegenstand „der besonderen Priorität“ (der chinesischen gesetzlichen Hypothek) umfasst die 
Bauleistung der Vollendung (die Wohnung inbegriffen.) und das Nutzungsrecht des 
Baugrundes.809  
V. Die Durchsetzung des Anspruchs 
1. In Deutschland  
Es handelt sich beim Anspruch nach § 648 BGB nur um einen schuldrechtlichen Anspruch.810
Dieser Anspruch des Unternehmers aus § 648 I BGB wird durch eine Einigung mit dem 
Eigentümer und eine Eintragung in das Grundbuch gemäß § 873 BGB erfüllt. 811   Die 
Sicherungshypothek des Bauunternehmers ist streng akzessorisch. Das Recht aus der 
Hypothek bestimmt sich nur nach der Forderung. Der Unternehmer muss den Umfang der 
Forderung nachweisen.812 Die Eintragung bietet gemäß § 1184 I BGB keinen Beweis für das 
Bestehen der Forderung.  
                                                
806 XiuPing Li, in: www.law110.com. 
807 Hui Xing Liang, „HeTongFa Di286Tiao De QianLiXingZhi JiQi ShiYong “, S. 378. 
808 Siehe § 6 II 5.6. „An welchen Gegenständen kann keine Hypothek nicht bestellt werden?“. 
809 Hui Xing Liang, „HeTongFa Di286Tiao De QianLiXingZhi JiQi ShiYong “,  S. 378. 
810 Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 4. 
811 Lüdtke-Handjery, DB 1972, S. 2197; MüKo/Busche, § 648 Rz. 34. 
812 MüKo/Busche, § 648 Rz. 34. 
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Falls der Unternehmer mit dem Auftraggeber keine Einigung über die Eintragung einer 
Sicherungshypothek erzielt und keine Eintragungsbewilligung der Sicherungshypothek 
erlangt, kann der Auftragnehmer gegen den Auftraggeber die Klage erheben.813
Der Anspruch auf Eintragung der Hypothek kann durch eine Vormerkung gesichert werden; 
die Eintragung einer Vormerkung kann auf Grund einer einstweiligen Verfügung erfolgen (§ 
885 I S.1 BGB).814 Die Vormerkung des Anspruchs wahrt die Rangstelle des Rechts und 
schützt vor nachteiligen Verfügungen über das Grundstück gemäß § 883 II BGB.815
Gemäß § 648a II S. 2 BGB darf das Kreditinstitut oder der Kreditversicherer Zahlungen an 
den Unternehmer leisten. Dem Unternehmer steht ein Leistungsverweigerungsrecht zu, wenn 
der Auftraggeber das Sicherungsverlangen nicht innerhalb einer angemessenen Frist erfüllt (§ 
648a I S.1 BGB).816 Der Anspruch auf Einräumung einer Sicherungshypothek aus § 648 I 
BGB ist gemäß § 648a IV BGB ausgeschlossen, wenn der Unternehmer bereits eine 
Sicherheit für seinen Vergütungsanspruch nach § 648a I, II BGB erlangt hat.817  
2. In China  
„Wenn der Auftraggeber nicht das vereinbarte Geld bezahlt hat, kann der Bauunternehmer 
(Auftragnehmer) den Auftraggeber mahnen, innerhalb einer angemessenen Frist zu zahlen; 
Wenn der Auftraggeber bei Ablauf der Frist nicht zahlt, kann der Bauunternehmer 
(Auftragnehmer) mit dem Auftraggeber eine Umrechnung der Bauleistung in Geld 
vereinbaren, es sei denn, die Bauleistung eignet sich nach ihrem Wesen nach nicht zur 
Umrechnung in Geld oder zur Versteigerung; Der Bauunternehmer (Auftragnehmer) kann 
auch beim Volksgericht beantragen, dass die Bauleistung versteigert wird; Der Werklohn 
wird dann aus dem Geld der Umrechnung bzw. aus dem Versteigerungserlös der Bauleistung 
beglichen.“818
Der Auftragnehmer braucht gegen den Auftrageber keine Klage zu erheben, um den Anspruch 
aus § 286 VG auszuüben, wenn der Auftraggeber den vereinbarten Preis nicht zahlt. § 286 
VG umfasst zwei Arten der Durchsetzung: 1) der Unternehmer kann mit dem Besteller eine 
Umrechnung der Bauleistung in Geld vereinbaren, oder 2) der Unternehmer kann auch 
unmittelbar beim Volksgericht beantragen, dass die Bauleistung versteigert wird. 
                                                
813 MüKo/Busche, § 648 Rz. 1. 
814 NJW-RR 1999, S. 383; OLG Hamm, BauR 1999, S. 407; MüKo/Busche, § 648 Rz. 37. 
815 Staud/Peters/Jacoby, § 648 Rz. 40. 
816 MüKo/Busche, § 648a Rz. 4; Looschelders, Rz. 664. 
817 MüKo/Busche, § 648a Rz. 3. 
818 Vgl. § 286 VG Übersetzung von Frank Münzel. 
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3. Der Vergleich 
Der unterschiedliche wirtschaftliche Hintergrund verursacht das unterschiedliche Motiv der 
Schutzgesetzgebung. Das unterschiedliche Motiv bedingt die unterschiedliche Konzeption. 
Die unterschiedliche Konzeption verursacht die unterschiedliche Durchsetzung des 
Anspruchs. Da es sich nach § 648 BGB nur einen entsprechenden schuldrechtlichen Anspruch 
handelt, muss der Unternehmer eine Klage erheben, wenn der Auftraggeber nicht den 
vereinbarten Preis zahlt. Die Sicherheit kann gemäß § 648a II S.1 BGB in Form einer 
Garantie oder eines sonstigen Zahlungsversprechens eines Kreditinstituts oder eines 
Kreditversicherers bestehen. Gemäß § 648a I S.1 BGB steht dem Unternehmer auch ein 
Leistungsverweigerungsrecht zu. 819  In China erwirbt der Unternehmer „die besondere 
Priorität“, die ein Produkt eines Kompromisses zwischen dem Vorrecht und der gesetzlichen 
Hypothek ist. Der Unternehmer kann unmittelbar beim Volksgericht beantragen, dass die 
Bauleistung versteigert wird, wenn der Besteller innerhalb einer Frist nicht zahlt. Der 
Unternehmer kann auch mit dem Besteller eine Umrechnung der Bauleistung in Geld 
vereinbaren. 
VI. Abrechnung 
1. In Deutschland  
§ 5 VOB/A gewährt drei Vertragstypen und Preistypen.820  Gemäß § 631 I BGB verpflichtet 
der Auftraggeber zur Entrichtung der vereinbarten Vergütung. Gemäß § 632 II BGB wird die 
üblich Vergütung bei fehlender Vereinbarung als vereinbart angesehen. In der VOB werden 
verschiedene Preistypen geregelt. Zum Leistungsvertrag gehören der Einheitspreis- und der 
Pauschalvertrag (§ 5 Nr. 1 a und b VOB/A).821 Der Einheitspreisvertrag ist nach § 2 Nr. 2 
VOB/B  dadurch gekennzeichnet, dass die endgültig zu zahlende Vergütung auf der 
Grundlage der tatsächlich erbrachten Leistungen, also der ausgeführten Mengen multipliziert 
mit den vereinbarten Einheitspreisen, berechnet wird.822  
Bei dem Pauschalvertrag bilden bereits im Voraus künftig zu erbringende Mengen eine 
Grundlage für die Berechnung und die Vereinbarung der Vergütung.823 Für den Vertragspreis 
maßgebend ist ausschließlich der vertraglich vereinbarte Pauschalpreis.824
                                                
819 MüKo/Busche, § 648a Rz. 4. 
820 Es gibt noch den Selbstkostenerstattungsvertrag und den GMP-Vertrag in Deutschland. 
821 Vygen, S. 169. 
822 Vygen, S. 169. 
823 Vygen, S. 170. 
824 Vygen, S. 171. 
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Stundenlohnvertrag wird nach Stundenlöhnen vergütet. Stundenlohnarbeiten werden gem. § 2 
Nr. 10 VOB/B vergütet, wenn sie vor Beginn der Arbeiten ausdrücklich vereinbart worden 
sind.  
In Deutschland gibt es viele Arten der Abrechnung. Der Gesetzgeber bietet dem Auftraggeber 
und dem Auftragnehmer viel Freiraum für die Wahl der Art der Abrechnung. Dabei hat der 
Gesetzgeber den beiderseitigen Interessenausgleich des Auftraggebers und des 
Auftragnehmers berücksichtigt. 
2. In China  
Bei „dem veranschlagten Etat“ werden die Baukosten gemäß dem grundlegenden Projekt 
veranschlagt, während sich das Bauwerk noch in der Phase des grundlegenden Projekts 
befindet.“ 825  Der Haushalt nach dem Bauprojekt ist der Haushalt des Bauwerks. Der 
Bauunternehmer stellt den Haushalt für die Baukosten nach dem durchgeführten Bauprojekt 
auf.826 Das Projekt des Bauwerks enthält  zwei Phasen: „das grundlegende Projekt“ und „das 
durchgeführte Bauprojekt“.827 Die Baukosten sind der Gesamtbetrag der Investition. Es gibt 
folgende Regelung in „den Vorschriften des Bauwerksvertrags und Bauanlagevertrags“: 
„(a) Die Berechnungsart bezieht sich auf den veranschlagten Etat des grundlegenden Projekts 
mit der Addition der Vermehrung und Verringerung des Etats; 
(b) Die Berechnungsart bezieht sich auf den Haushalt nach dem durchgeführten Bauprojekt 
mit der Addition der Vermehrung und Verringerung des Haushalts; 
(c) Die Berechnungsart bezieht sich auf den veranschlagten Etat des grundlegenden Projekts 
mit der Addition der Übernahme der vollen Verantwortung für einen Auftrag;  
(d) Die Berechnungsart bezieht sich auf die Übernahme der vollen Verantwortung für die 
Kosten des Wohnungsquadrats; 
(e) Die Berechnungsart bezieht sich auf den Haushalt nach dem durchgeführten Bauprojekt 
mit der Addition der Übernahme der vollen Verantwortung für den Koeffizient.“828
Falls sich die Berechnungsart auf „die Übernahme der vollen Verantwortung für einen 
Auftrag“ bezieht, muss die Klausel des Vertrags deutlich den Umfang „der Übernahme der 
vollen Verantwortung für einen Auftrag“ bezeichnen. Die Baukosten werden einmal 
festgelegt. 
                                                
825 DeWu Zhou, S. 226. 
826 DeWu Zhou, S. 226. 
827 DeWu Zhou, S. 230. 
828 Vgl. Ping Jiang, S. 152; DeWu Zhou, S. 246, 403. 
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Die Berechnung des Bauwerks in China erfolgt typischerweise unter Vereinbarung eines 
Festpreises. Das Risiko des Auftraggebers ist beschränkt. Kalkulationen des Auftraggebers 
werden erleichtert und die Risiken verringert. Die Berechnung des Bauwerks führt zur 
Verlagerung typischer Auftraggeberrisiken auf den Auftragnehmer. Die Kalkulationsrisiken 
sind hoch, weil die Berechnung in China keine klare Regelung hat und die Berechnung 
diesbezüglich sehr kompliziert ist. In der Praxis gibt es oft Streitigkeiten wegen der 
Berechnung. Die meisten Auftraggeber vertreten die Interessen des Staates. Die regionale 
Verwaltung ist oft für den lokalen Auftraggeber voreingenommen. Dies verursacht oft das 
Problem der Nichtzahlung des Werklohns oder der Bezahlung im Verzug. 
3. Der Vergleich 
Meiner Meinung nach besteht für die Auftraggeber und Auftragnehmer in Deutschland und in 
China eine unterschiedliche Situation wegen der unterschiedlichen Berechnungen. In China 
ist das Unternehmerrisiko bezüglich der Berechnung größer als  in Deutschland; in China ist 
das Auftraggeberrisiko wegen der Berechnung kleiner als in Deutschland. Deshalb gibt es ein 
unterschiedliches Mittel des Risikoausgleiches zwischen China und Deutschland. Dies 
verursacht mittelbar einen Unterschied in der Regelungskonzeption zwischen Deutschland 
und China.  
VII. Zusammenfassung 
Aus den unterschiedlichen gesellschaftlichen, politischen, ökonomischen und rechtlichen 
Hintergründen ergeben sich in jedem Staat zwangsläufig verschiedene rechtliche Ideologien. 
In der Realität sind die Lösungen des Problems in jedem Staat mehr oder weniger 
verschieden. 
Die unterschiedlichen Hintergründe bedingen das unterschiedliche Motiv in der 
Schutzgesetzgebung. Die verschiedenen Motive in beiden hier untersuchten Rechtsstaaten 
führen unmittelbar zu dem unterschiedlichen Inhalt, der unterschiedlichen Wirkung und der 
unterschiedlichen Art der Durchführung der Sicherung zwischen Deutschland und China. 
Wie aufgezeigt, gibt es einen Unterschied in der Regelungskonzeption zwischen Deutschland 
und China. 
Die Konzeption in Deutschland gibt dem Unternehmer ein Wahlrecht zwischen den 
Sicherungsmitteln des § 648 BGB und des § 648a BGB.829 Man ist in Deutschland der 
Ansicht: Da der Unternehmer vorleistungspflichtig ist, hat er ein berechtigtes Interesse an der 
                                                
829 MüKo/Busche, § 648a Rz.3. 
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Sicherung seines Vergütungsanspruchs.830 Diese Konzeption in Deutschland ist auf der Welt 
einzigartig.  
Die Konzeption in China nimmt die Bauleistung und das Nutzungsrecht als Sicherungsobjekt. 
Man kann keine Hypothek an dem Grundstück bestellen. „Die besondere Priorität“ bricht mit 
der Konvention: „Wenn Zeit Vorrang hat, dann hat Recht auch Vorrang.“831 Man kann aus § 
286 VG den Schluss ziehen, dass „die besondere Priorität“ (die chinesische gesetzliche 
Hypothek) ein Produkt des Kompromisses zwischen dem Vorrecht und der gesetzlichen 
Hypothek ist. Die besondere Priorität des Bauunternehmers hat kraft Gesetzes Vorrang 
gegenüber der Hypothek bezüglich des schuldrechtlichen Anspruches. § 286 VG übernahm 
den westlichen rechtlichen Grundgedanken. Vertiefende Untersuchungen, insbesondere 
empirischer Natur zur Umsetzung, sind notwendig. Die bisherigen Ausführungen haben 
gezeigt, dass die chinesische Regelung in der Auslegung und Ausgestaltung, die sie durch 
Erklärung des Obersten Volksgerichts und der Lehre erfahren hat, dem Unternehmer ein 
starkes Recht gewährt. Dieses Recht berücksichtigt nicht die Interessen der betroffenen 
Dritten. § 286 VG hat den Zweck, das Problem der Nichtzahlung des Werklohns oder des 
Zahlungsverzugs zu lösen.832
Es gibt jeweils einen unterschiedlichen Zweck der Gesetzgebung in Deutschland und China. 
Meiner Meinung nach besteht der große Unterschied zwischen Deutschland und China darin, 
dass die Konzeption in Deutschland sich an der Anforderung für die Entwicklung des 
Rechtssystems richtet, dagegen steht in China der Grundgedanke, das gesellschaftliche 
Problem zu lösen, im Vordergrund. 
In Deutschland und China hat der Gesetzgeber den Interessenausgleich von dem 
Unternehmer, dem anderen Hypothekar und dem Auftraggeber nicht berücksichtigt. 
§ 13 Die Verwertung der Hypothek 
I. In Deutschland 
1. Formen der Verwertung 
Gemäß § 1147 BGB erfolgt die Verwertung der Hypothek aus dem Grundstück im Wege der 
Zwangsvollstreckung. Die Formen der Verwertung erfassen die Zwangsversteigerung (§ 15 
ZVG) und die Zwangsverwaltung (§ 146 ZVG).833
                                                
830 Looschelders, Rz. 659. 
831 HaiYong Yu, S. 418. 
832 Vgl. Hong Lu/YaZhen Liao, in: www.huxinlawyer.com.
833 Wolf, Rz. 876; Durch die Zwangshypothek (§ 866 I BGB) erlangt der Gläubiger keine Befriedigung, sondern 
nur eine Sicherung durch Erwerb eines dinglichen Rechts am Grundstück. Der Gläubiger kann den Gegenstand 
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1.1. Zwangsversteigerung 
Gemäß § 1 ZVG wird das Grundstück in der Zwangsversteigerung durch das 
Vollstreckungsgericht versteigert. Nach § 15 ZVG wird die Zwangsversteigerung beim 
Vollstreckungsgericht auf formlosen Antrag hin eingeleitet.834 Gemäß § 81 I ZVG ist der 
Zuschlag dem Meistbietenden zu erteilen. Nach § 90 I ZVG erwirbt der Meistbietende 
(Ersteher) durch den Zuschlag das Eigentum des Grundstücks. Das belastete Grundstück wird 
so verwertet. 
1.2. Zwangsverwaltung 
Nach § 150 I ZVG wird der Verwalter bei der Zwangsverwaltung von dem 
Vollstreckungsgericht bestellt. 835  Bei der Zwangsverwaltung verbleibt das belastete 
Grundstück dem Eigentümer weiterhin. 836  Gemäß § 152 I ZVG hat der Verwalter die 
Ansprüche auf Beschlagnahme, so dass für die Verwaltung Nutzungen in Geld umgesetzt 
werden.837 Die Zwangsverwaltung verwertet nur die Nutzungen des Grundstücks (Miet- und 
Pachtzinsforderung), des Grundstücksbruchteils (zum Beispiel des Wohnungseigentums) oder 
des grundstücksgleichen Rechts (zum Beispiel des Erbbaurechts).838
2. Der Vollstreckungstitel 
Wenn der Gläubiger die Hypothek auf dem Wege der Zwangsvollstreckung verwerten will, 
muss er zunächst einen dinglichen Titel erwirken, der den Eigentümer zur Duldung der 
Vollstreckung verpflichtet (§§ 1147, 1148 BGB).839 Diese Klage wird als dingliche Klage 
gekennzeichnet; die dingliche Klage richtet sich gegen den Eigentümer.840 Die persönliche 
Klage aus dem Forderungsrecht richtet sich hingegen gegen den Schuldner.841 Die dinglichen 
Titel erfassen die vollstreckbare Urkunde und das Urteil. 842  In dieser gerichtlichen oder 
                                                                                                                                                        
durch Zwangsversteigung oder Zwangsverwaltung verwerten. Die Zwangshypothek ist in der ZPO geregelt. Die 
Zwangsversteigung und die Zwangsverwaltung sind im ZVG geregelt. In: Jauernig/Berger, § 22 Rz. 12, 13.
834 Jauernig/Berger, § 24 Rz. 1. 
835 „Häufig werden Zwangsverwaltung und Zwangsversteigerung nebeneinander beantragt.“ In: Jauernig/Berger 
§ 25 Rz. 2. 
836 Staab, S. 144. 
837 Brox/Walker, „Zwangsvollstreckungsrecht“, Rz. 1000. 
838 Brox/Walker, „Zwangsvollstreckungsrecht“, Rz. 1000; „Die Zwangsverwaltung hat selbstständig eine 
praktische Bedeutung nur bei landwirtschaftlichen Grundstücken und bei Mietshäusern.“ In: Jauernig/Berger, § 
25 Rz. 2. 
839 Finger, MDR 1969, S. 617; § 1147 BGB gilt für das dingliche Grundpfandrecht, nicht für die Forderung. In: 
Wolf, Rz. 874. 
840 Wolf, Rz. 874. 
841 Wolf, Rz. 874. 
842 JauernigKo/Jauernig, § 1147 Rz. 3, 4. 
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notariellen Urkunde kann der Eigentümer sich selbst der Zwangsvollstreckung unterwerfen 
(§ 794 I Nr. 5 ZPO).  
3. Das Verbot der Verfallklausel (lex commissoria) 
Das Verfallverbot gehört zum Bereich der Typenfixierung.843 Eine private Vereinbarung der 
Vollstreckung ist nichtig, wonach das Eigentum am Grundstück vor Fälligkeit dem Gläubiger 
übertragen wird. Weil eine solche private Vereinbarung gegen § 1147 BGB und gegen den 
Typenzwang des Sachenrechts verstieße, ist gemäß § 1149 BGB die Vor-Fälligkeit-
Vereinbarung der Verfallklausel nichtig.844 Nach Fälligkeit ist die Verfallklausel zulässig.845
Das Verbot der Verfallklausel schützt den Eigentümer.846
II. In China 
1. Formen der Verwertung 
Falls der Schuldner die fällige Schuld nicht erfüllt oder von den Parteien vertraglich 
vereinbarte Voraussetzungen für die Realisierung der Hypothek eintreten, kann der 
Hypothekar vor allem den Gegenstand der Hypothek verwerten. Die Wege der Verwertung 
der Hypothek umfassen den Vereinbarungs- und den Gerichtsweg.847 Formen der Verwertung 
der Hypothek umfassen gemäß § 195 SRG den angerechneten Wert, die Zwangsversteigerung 
und den freihändigen Verkauf. Falls der Hypothekar die Hypothek innerhalb der Frist nicht 
ausübt, schützt ihn das Volksgericht gemäß § 202 SRG nicht. Jedoch erlischt der 
Sicherungsvertrag nicht.  
2. Zwangsvollstreckung 
Was ist der angerechnete Wert? Wenn der Schuldner die fällige Schuld nicht erfüllt oder von 
den Parteien vertraglich vereinbarte Voraussetzungen für die Realisierung der Hypothek 
eintreten, darf der Hypothekar mit dem Eigentümer den angerechneten Wert vereinbaren, um 
                                                
843 MüKo/Eickmann, § 1149 Rz. 2. 
844 MüKo/Eickmann, § 1149 Rz. 2. 
845 JauernigKo/Jauernig § 1149 Rz. 2; Die Vereinbarung nach Eintritt der Fälligkeit ist zulässig, aber in der 
Praxis sehr selten. In: Prütting, Rz. 674; „Soweit die Vereinbarungen (nach Eintritt der Fälligkeit) wirksam sind, 
haben sie nur schuldrechtliche Wirkung, weshalb sie nur den Eigentümer binden, der dem Gläubiger die Rechte 
eingeräumt hat, nicht aber seine Sonderrechtsnachfolger im Eigentum des Grundstücks.“ In: Staud/Wolfsteiner, 
§ 1149 Rz. 16. 
846 BGH 130, 104; JauernigKo/Jauernig, § 1149 Rz. 1; MüKo/Eickmann, § 1149 Rz. 3; „Hintergrund dieses 
Verbots ist mithin die Hingabe einer (dinglichen) Sicherheit und die Vorstellung, der „Verpfänder“ werde dann 
ausreichend geschützt, wenn der Pfandgläubiger bei Fälligkeit der gesicherten Forderung gezwungen ist, den 
Pfandgegenstand im Wege der gesetzlich vorgesehenen Verwertungsmöglichkeiten in Anspruch zu nehmen.“ In: 
NJW 1995, S. 2636.
847 SongYou Huang, S. 581. 
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das Eigentum des Gegenstands zu übernehmen. 848  Beim angerechneten Wert muss der 
Marktpreis des Gegenstands berücksichtigt werden. Der angerechnete Wert gehört nicht zu 
dem Gerichtsweg, sondern zu dem Vereinbarungsweg.849 Aber dies darf andere Hypothekare 
und Gläubiger nicht beeinträchtigen. Beeinträchtigt die Vereinbarung die Interessen anderer 
Hypothekare und Gläubiger, so können diese innerhalb eines Jahres ab dem Tag, an dem sie 
diesen Grund für die Aufhebung erfahren oder kennen müssen, verlangen, dass das 
Volksgericht die Vereinbarung aufhebt.850 Diese Jahresfrist ist eine Ausschlussfrist. Diese 
Frist darf nicht geändert oder aus irgendeinem Grund beendet, unterbrochen oder verlängert 
werden.  
Wie läuft die Zwangsversteigerung ab? Der Gegenstand wird durch das Volksgericht 
versteigert. 851  Der Zuschlag ist dem Meistbietenden zu erteilen. 852  Bei 
Vermögensgegenständen, die nach staatlichen Vorschriften nicht versteigert oder nur begrenzt 
übertragen werden können, muss gemäß § 112 III UKG in der staatlich vorgeschriebenen 
Weise verfügt werden.853  
Was ist freihändiger Verkauf854? Der Gegenstand wird durch die Form des Handels öffentlich 
verwertet.855 Beim freihändigen Verkauf muss der Marktpreis des Gegenstands berücksichtigt 
werden.  
Kommt es zwischen Hypothekar und Sicherungsgeber zu keiner Vereinbarung856 über die Art 
und Weise der Verwertung der Hypothek, kann der Hypothekar gemäß § 195 II SRG 
unmittelbar vom Volksgericht verlangen, den Gegenstand der Hypothek zu versteigern oder 
freihändig zu verkaufen.  
Nach dem neuen Unternehmenskonkursgesetz (UKG) ist der Sicherungsvertrag nicht 
automatisch ein Grund für die Zwangsvollstreckung. Die Zwangsvollstreckung wird 
automatisch ausgeführt, wenn der Hypothekar die wirksame rechtliche Urkunde bekommt. 
Deshalb ist nach § 195 II SRG nicht gemeint, dass der Hypothekar automatisch vom 
Volksgericht verlangen kann, den Gegenstand der Hypothek zu versteigern oder freihändig zu 
verkaufen. Das Vollstreckungsbüro des Volksgerichts muss das Verlangen des Hypothekars 
überprüfen, um einen gerichtlichen Beschluss über die Zwangsvollstreckung zu fällen. Aber 
                                                
848 SongYou Huang, S. 582. 
849 SongYou Huang, S. 584. 
850 Übersetzung von Frank Münzel. 
851 ShengPing Gao, S. 373. 
852 ShengPing Gao, S. 373. 
853 Übersetzung von Frank Münzel. 
854 Im deutschen Insolvenzrecht steht dem Grundpfändgläubiger freihändige Veräußerung des Grundstücks nicht 
zu. Nur dem Insolvenzverwalter wird freihändige Veräußerung des Grundstücks zugestanden.  
855 SongYou Huang, S. 582. 
856 Zum Beispiel den angerechneten Wert. 
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das Volksgericht untersucht nur formal, ob die Beweise vollständig sind.857 Das Volksgericht 
untersucht nicht, ob der Inhalt der Beweise richtig ist.858 Der Sicherungsgeber kann gegen das 
Verlangen des Hypothekars beim Volksgericht eine Klage erheben.859 Der Sicherungsgeber 
kann viele Gründe gegen den Hypothekar einführen. Zum Beispiel: „(a) schuldrechtlicher 
Vertrag oder Hypothek sind unwirksam, (b) das dingliche Sicherungsrecht ist erloschen, (c) 
der Rang der Hypothek, (d) Einwände gegen den Betrag der Hypothek oder der Schuld.“860  
Falls der Sicherungsgeber beim Volksgericht Einwände gegen das Verlangen der 
Zwangsvollstreckung des Hypothekars erhebt, kann das Vollsteckungsbüro des Gerichts den 
Beschluss der Zwangsvollstreckung nicht fällen. Der Hypothekar kann nur beim Volksgericht 
um ein Urteil bitten.  
3. Vollstreckbare Urkunden in China 
In der notariellen Urkunde und dem Urteil kann der Eigentümer sich der 
Zwangsvollstreckung unterwerfen. Die von den Notariaten vollstreckbaren Urkunden werden 
vorher ausgestellt. Wenn die fällige Forderung aufgrund der von den Notariaten als 
vollstreckbar anerkannten Urkunden nicht erfüllt wird, kann der Gläubiger unmittelbar beim 
Volksgericht die Vollstreckung beantragen. In China ist die Hypothek akzessorisch. Weil der 
Hypothekenvertrag abhängig von dem Hauptvertrag ist, können die von den Notariaten als 
vollstreckbare Urkunden über den Hypothekenvertrag erstellten Dokumente gemäß § 218 I S. 
1 Zivilprozessrecht861 als Vollstreckungstitel wirken. 
4. Verbot des Verfalls in China 
Gemäß § 186 SRG darf der Hypothekar nicht mit dem Sicherungsgeber vor Ablauf der Frist 
für die Erfüllung der Schuld durch den Schuldner vereinbaren, dass der Gegenstand der 
Hypothek in das Eigentum des Hypothekars übergeben wird, wenn der Schuldner die fällige 
Schuld nicht erfüllt. 862  In der Praxis gehören folgende Klauseln auch zu den sog. 
„Ausfallklauseln“ (pacte commissoira): „(a) Der Sicherungsnehmer vereinbart mit dem 
                                                
857 ShengPing Gao, S. 367. 
858 ShengPing Gao, S. 367. 
859 Peng Sun/QinLao Wang/XueFei Fan, S. 96. 
860 Vgl. Wu MingShi, „QianYi WuQuanFa Zai ZhiXingChengXueZhong De ShiYong“, in: http://www.5law.cn. 
861  § 218 Zivilprozessrecht: „Wenn der Vollstreckungsschuldner nicht entsprechend der 
Vollstreckungsmitteilung die in der Rechtsurkunde bestimmten Pflichten erfüllt, ist das Volksgericht berechtigt, 
zu überprüfen, wie es bei Banken, Kreditgenossenschaften und anderen gewerblichen Spareinlagen 
entgegennehmenden Einheiten mit Einlagen des Vollstreckungsschuldners steht und seine Einlagen einzufrieren 
oder abzuführen, aber die Überprüfung, das Einfrieren und die Abführung von Einlagen dürfen nicht über den 
Bereich der von dem Vollstreckungsschuldner zu erfüllenden Pflichten hinausgehen.“ Übersetzung von Frank 
Münzel.
862 Übersetzung von Frank Münzel. 
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Sicherungsgeber im Darlehensvertrag, dass der Sicherungsnehmer selbst den freihändigen 
Verkauf des Gegenstands der Hypothek ausführt, wenn der Schuldner die fälligen Kredite 
nicht zurückzahlt; (b) nach Ablauf der befriedigten Frist vereinbart der Hypothekar mit dem 
Schuldner einen Vertrag über eine verlängerte befriedigte Frist; Wenn der Schuldner 
innerhalb der verlängerten Frist seine Schuld nicht erfüllt, geht der Gegenstand der Hypothek 
auf den Hypothekar über, damit der Hypothekar  den Gegenstand betreibt.“863
Die Klauseln von Typ der sog. „Ausfallklauseln“ im Vertrag sind ungültig. Gemäß § 195 
SRG können solche Übereignungsklauseln nach Fälligkeit der Forderung oder nach Eintritt 
der von den Parteien vertraglich vereinbarten Voraussetzungen für die Realisierung der 
Hypothek, vereinbart werden. Aber dadurch dürfen andere Hypothekare nicht beeinträchtigt 
werden.  
III. Der Vergleich 
(1) Es gibt einen Unterschied in den Formen der Verwertung zwischen beiden Ländern. In 
China umfassen die Formen der Verwertung den angerechneten Wert, die Zwangsversteigung 
und den freihändigern Verkauf außerhalb der Zwangsverwaltung. In Deutschland umfassen 
die Formen der Verwertung die Zwangsversteigung und die Zwangsverwaltung außerhalb des 
angerechneten Werts und des freihändigen Verkaufs. Die Formen der Verwertung in China 
sind weiter als in Deutschland. In China orientieren sich die Formen der Verwertung an 
praktischen Bedürfnissen. 
(2) Die Wege der Verwertung der Hypothek umfassen den Gerichtsweg und den 
Vereinbarungsweg. 864  In Deutschland gibt es nur einen Gerichtsweg. Der Weg der 
Verwertung in China ist weiter als in Deutschland. 
§ 14 Die Hypothek in der Insolvenz 
I. In Deutschland 
1. Allgemeines 
Gemäß § 13 I S. 2 InsO sind Antragsberechtigte des Insolvenzverfahrens die Gläubiger und 
der Schuldner. Gemäß § 41 I InsO gelten nicht fällige Absonderungsrechte nach der 
Eröffnung des Insolvenzverfahrens als fällig. Gemäß § 49 InsO steht dem Hypothekar bei 
Insolvenz des Schuldners ein Absonderungsrecht zu. Der Hypothekar hat gegenüber anderen 
Gläubigern Priorität auf Befriedigung aus dem belasteten Gegenstand. Gemäß § 80 I InsO 
geht das Verwaltungs- und Verfügungsrecht durch die Eröffnung des Insolvenzverfahrens auf 
                                                
863Vgl. Wu MingShi, „WuQuanFa ZhongDianFaTiao FenXi 5“, in: www.52sikao.com. 
864 SongYou Huang, S. 581. 
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den Verwalter über. Nach der Eröffnung des Insolvenzverfahrens kann der Schuldner keine 
Grundpfandrechte mehr bestellen.  
Im Insolvenzrecht gibt es einen Unterschied zwischen dem Insolvenzverwalter (§ 165 InsO) 
und dem Grundpfandgläubiger (§ 49 InsO) in der Verwertung der Immobilie.865
1.1. Die Verwertung durch den Insolvenzverwalter 
Gemäß § 165 InsO kann der Insolvenzverwalter bei Gericht die Zwangsversteigerung oder die 
Zwangsverwaltung eines unbeweglichen Gegenstands betreiben, wenn die Gläubiger keine 
Vollstreckung betreiben. Neben der Zwangsvollstreckung in das Grundstück stehen dem 
Insolvenzverwalter andere Arten der Verwertung zu.866
1.2. Die Verwertung durch den Grundpfandgläubiger 
Gemäß § 49 InsO kann der Grundpfandgläubiger die Verwertung durch Zwangsversteigerung 
oder Zwangsverwaltung betreiben, solange das Insolvenzverfahren nicht eröffnet ist.867 Dem 
Grundpfandgläubiger steht eine freihändige Veräußerung des Grundstücks nicht zu.868 Der 
Hypothekar ist nach der Eröffnung des Insolvenzverfahrens zur Befriedigung auf dem Wege 
der Zwangsversteigung oder Zwangsverwaltung gemäß § 49 InsO berechtigt.869  
2. Die Anmeldung der Forderung 
Gemäß § 174 I S. 1 InsO hat der Hypothekar seine Forderungen schriftlich beim 
Insolvenzverwalter anzumelden. Mit der Anmeldung der Forderung nehmen die 
absonderungsberechtigten Gläubiger am Insolvenzverfahren teil.870 Die Anmeldefrist ist keine 
Ausschlussfrist.871 Gemäß § 177 InsO sind nachträgliche Anmeldungen möglich.872
3. Die Anfechtung der Hypothek 
Gemäß § 129 InsO kann der Insolvenzverwalter die Rechtshandlungen (zum Beispiel die 
Geltendmachung des Grundpfandrechts) anfechten, die vom Schuldner oder ihm gegenüber 
                                                
865 Kindler, S. 40; „Das Verwertungsrecht des Insolvenzverwalters geht dem der Absonderungsgläubiger nicht 
vor, sondern steht gleichwertig neben diesem.“ In: Eberhard Braun InsOKo/Dithmar/Schneider, § 165 Rz. 3. 
866 Jungmann, Rz. 143; zum Beispiel freihändige Veräußerung des Grundstücks (§ 160 II Nr. 1 InsO). 
867  MüKo/Ganter, vor §§ 49 bis 52 Rz. 163; „Kraft Gesetzes sind Aussonderungsberechtigte am 
Insolvenzplanverfahren nicht beteiligt.“ In: MüKo/Ganter, § 47 Rz. 494. 
868 Kindler, S. 59. 
869 MüKo/Ganter, § 49 Rz. 3. 
870 MüKo/Nowak, § 174 Rz. 2. 
871 MüKo/Nowak, § 174 Rz. 7. 
872 „Einem verspätet anmeldenden Gläubiger drohen jedoch Kostennachteile hinsichtlich der gesondert 
anfallenden Gerichtskosten und gegebenenfalls Rechtsnachteile bzw. der endgültige Rechtsverlust, wenn erst 
nach Beginn der Verteilung angemeldet wird.“ In: MüKo/Nowak, § 174 Rz. 7. 
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vor der Eröffnung des Insolvenzverfahrens vorgenommen worden sind und die die 
Insolvenzgläubiger benachteiligen.  
4. Die Hypothek im Insolvenzplan 
Gemäß § 1 S. 1 InsO stehen zwei Möglichkeiten zur Verfügung: Der Insolvenzplan oder der 
Gläubiger verwertet das Vermögen der Schuldner und verteilt den Erlös. Gemäß § 218 I InsO 
sind der Insolvenzverwalter und der Schuldner berechtigt zur Vorlage eines Insolvenzplans an 
das Insolvenzgericht.873 Gemäß § 228 InsO kann der Insolvenzplan Willenserklärungen zur 
Begründung, Änderung, Übertragung, oder Aufhebung der Hypothek enthalten. Gemäß § 217 
InsO ermöglicht der Insolvenzplan zur Befriedigung der Gläubiger874 von den Vorschriften 
der Insolvenzordnung abzuweichen. Die Absonderungsrechte bleiben durch den 
Insolvenzplan gemäß § 223 I S. 1 InsO unberührt, 875  soweit im Insolvenzplan in die 
Absonderungsrechte nicht eingegriffen wird. Gemäß § 254 II S. 1 InsO gehören 
Grundpfandrechte nicht zur Insolvenzmasse876. Die Verwertung der Hypothek wird spätestens 
nach der Planbestätigung877 fortgesetzt.878
Absonderungsberechtigte Gläubiger sind zur Abstimmung gemäß § 237 I S. 2 InsO 
berechtigt, wenn sie auf die abgesonderte Befriedigung verzichten oder bei ihr ausfallen. 
Gemäß § 222 I S. 1 InsO ist  die besondere Gruppe der absonderungsberechtigten Gläubiger 
zu bilden.  
II. In China879
1. Allgemeines 
In China gilt das „Konkursgesetz“ nur für Unternehmen und  nicht für natürliche Personen. 
Gemäß §§ 16, 19 UKG gilt eine automatische Verwertungssperre für gesicherte Gläubiger 
                                                
873 „Der Gläubiger ist nur ein mittelbares: erforderlich ist die Beschlussfassung in der Gläubigerversammlung 
mit dem Inhalt, den Insolvenzverwalter zur Ausarbeitung eines Insolvenzplans zu beauftragen.“ In: Jungmann, 
Rz. 261. 
874 Der Gläubiger umfasst den absonderungsberechtigten Gläubiger und den Insolvenzgläubiger. 
875 Kindler, S. 130. 
876 § 35 InsO: Das Insolvenzverfahren erfasst das gesamte Vermögen, das dem Schuldner zur Zeit der Eröffnung 
des Verfahrens gehört und das er während des Verfahrens erlangt (Insolvenzmasse).
877 § 248 I InsO: Nach der Ausnahme des Insolvenzplans durch die Gläubiger (§§ 244 bis 246) und der 
Zustimmung des Schuldners bedarf der Plan der Bestätigung durch das Insolvenzgericht.
878 Kindler, S. 130; „Die durch einen Grundpfandgläubiger betriebene Zwangsvollstreckung kann auf Antrag 
des Insolvenzverwalters bzw. des Schuldners vom Vollstreckungsgericht eingestellt werden.“ In: Kindler, S. 71; 
„(…) wenn § 223 I S. 1 InSO die Rechte zur abgesonderten Befriedigung bei Schweigen des Plans für unberührt 
erklärt. (…) Der Absonderungsgläubiger behält sein Recht überhaupt, in der bisherigen Höhe, mit der 
bisherigen Reife und mit den bisher der Sicherheit eigenen Verwertungsregeln.“ In: Becker, Rz. 1630. 
879 Das „Unternehmernskonkursgesetz“ wurde am 27.08.2006 verabschiedet. Es trat am 01. 06.2007 in Kraft. 
119
nach der Annahme des Konkursantrags. 880  Falls der Hypothekar nach der Annahme des 
Konkursantrags den Hypothekengegenstand verwerten möchte, muss er sich an den Verwalter 
richten.881 Vor allem muss der Hypothekar seine Forderung anmelden. Gemäß § 61 Nr. 1 
UKG muss die Hypothek von der Gläubigerversammlung anerkannt werden. Danach kann der 
Hypothekar bei dem Verwalter einen Anspruch auf die Verwertung erheben. Gemäß §§ 13, 22 
I UKG muss das Volksgericht gleichzeitig den Konkursverwalter bestellen, wenn das 
Volksgericht den Konkursantrag annimmt. Gemäß §§ 15, 16 UKG darf der Schuldner nach 
der Annahme des Konkursantrags über sein Vermögen nicht verfügen. Damit wird dem 
Schuldner nach der Annahme des Konkursantrags gesetzlich verboten, gesicherte oder nicht 
gesicherte Altforderungen zu begleichen. Das Verwaltungsbefugnis und das 
Verfügungsbefugnis gehen gemäß § 25 UKG nach der Annahme des Konkursantrags auf den 
Konkursverwalter über. Dem Schuldner fehlt aus diesem Grund die Verfügungsbefugnis zur 
Bestellung einer Hypothek. Gemäß § 37 UKG kann der Konkursverwalter vor der 
Konkurserklärung die Hypothek bestellen.  
Jedoch gibt es eine Ausnahme: Die Hypothek kann dem Schuldner wirksam bestellt werden, 
nachdem das Volksgericht den Konkursantrag zur Bearbeitung angenommen hat. Gemäß § 95 
I UKG kann der Schuldner nach der Annahme des Konkursantrags und bis zur 
Konkurserklärung beim Volksgericht einen Vergleich beantragen. Gemäß § 70 II UKG kann 
der Schuldner oder Gläubiger nach der Annahme des Konkursantrags und bis zur 
Konkurserklärung beim Volksgericht eine Sanierung beantragen. Der Schuldner darf im Falle 
des Konkurses eine Hypothek bestellen, wenn eine Vergleichsvereinbarung gemäß § 104 IV 
UKG882 oder ein Sanierungsplan gemäß § 75 II UKG vorliegen.  
2. Anmeldung der Forderungen 
Wird eine Forderung nicht nach UKG angemeldet, so kann der Gläubiger im Verfahren 
gemäß §§ 44, 56 II UKG keine Rechte ausüben. Falls die Forderung nicht rechtzeitig 
angemeldet worden ist, kann die Hypothek aufgrund der Akzessorietät nicht geltend gemacht 
werden.883 Gemäß § 48 I UKG müssen die Gläubiger die Forderungen innerhalb der vom 
                                                
880 GuoGuang Li, S. 503. 
881 GuoGuang Li, S. 503. 
882  § 104 UKG: Wenn der Gemeinschuldner die Vergleichsvereinbarung nicht ausführen kann oder nicht 
ausführt, muss das Volksgericht auf Verlangen eines Vergleichsgläubigers die Beendung der Ausführung der 
Vergleichsvereinbarung verfügen und den Konkurs des Gemeinschuldners erklären. (…) Im Fall von Abs. 1 
bleiben zur Ausführung der Vergleichsvereinbarung geleistete Sicherheiten wirksam. Übersetzung von Frank 
Münzel. 
883 WeiGuo Wang, S. 167; HongLiang Wang, S. 229. 
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Volksgericht gesetzten Frist beim Konkursverwalter anmelden.884 Gemäß § 49 S. 1 UKG 
muss der Gläubiger schriftlich angeben, wie hoch die Forderung ist und ob für die Forderung 
eine Vermögenssicherheit besteht und er muss die betreffenden Nachweise einreichen.885
Wenn ein Gläubiger seine Forderung nicht während der Frist angemeldet hat, so kann er sie 
gemäß § 56 I UKG noch bis vor der letzten Verteilung des Konkursvermögens ergänzend 
anmelden.886   
Gemäß 58 I UKG muss die Hypothek von der Gläubigerversammlung festgestellt werden, 
sonst darf der Berechtigte sie nicht geltend machen. Gemäß §§ 59, 61 UKG ist der 
Hypothekar als Mitglied der Gläubigerversammlung 887  berechtigt, an der 
Gläubigerversammlung teilzunehmen und er hat das Stimmrecht, um einen Plan zur 
Verwertung des Konkursvermögens zu verabschieden. Hat der Hypothekar nicht auf sein 
Recht auf bevorzugte Befriedigung verzichtet, so ist er gemäß § 59 III UKG zu dem Plan zur 
Verteilung des Konkursvermögens und zu der Vergleichsvereinbarung nicht stimmberechtigt.  
3. Die Aufhebung der Hypothek 
Gemäß § 31 Nr. 3 UKG hat der Konkursverwalter das Recht, vom Volksgericht zu verlangen, 
die Handlung aufzuheben, wenn innerhalb eines Jahres vor der Annahme des Konkursantrags 
die Hypothek nachträglich bestellt wird, um die vorher nicht gesicherten Vermögen zu 
sichern. 
Gemäß § 32 UKG wären auch alle Zahlungen auf gesicherte Forderungen innerhalb von sechs 
Monaten vor der Annahme des Konkursantrags unwirksam, wenn die Zahlung zum Nachteil 
des Schuldnervermögens erfolgte. Es ist unklar, ob diese Klausel auch auf die Bestellung der 
Hypothek anwendbar ist.888  
4. Die Hypothek in der Sanierung 
Gemäß § 70 II UKG kann der Schuldner oder der Gläubiger nach der Annahme des 
Konkursantrags und bis zur Konkurserklärung beim Volksgericht die Sanierung beantragt.889
Gemäß § 75 I UKG werden am bestimmten Gegenstand bestehende Sicherungsrechte des 
                                                
884 Vgl. Übersetzung von Frank Münzel. 
885 Übersetzung von Frank Münzel. 
886 Übersetzung von Frank Münzel. 
887  Gemäß § 61 UKG übt die Gläubigerversammlung die folgenden Amtsbefugnisse aus: (…) die 
Gläubigerversammlung  verabschiedet einen Sanierungsplan oder eine Vergleichsvereinbarung.
888 HongLiang Wang, S. 227. 
889  Gemäß § 70 I UKG kann der Schuldner oder der Gläubiger beim Volksgericht unmittelbar Sanierung 
beantragen. Vgl. Übersetzung von Frank Münzel.  
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Sicherungsnehmers während der Sanierungsfrist vorläufig nicht ausgeübt. 890  Deutlich 
beeinträchtigt die Sanierung gestaltend die Berechtigung des Hypothekars. Gemäß § 75 II 
UKG kann die Hypothek für dieses Darlehen während der Sanierungsfrist bestellt werden, 
wenn der Schuldner oder der Konkursverwalter zur Fortsetzung des Betriebs ein Darlehen 
aufnimmt. 
Gemäß § 82 UKG werden die Sicherungsnehmer bei der Diskussion und Abstimmung des 
Sanierungsplanentwurfs grundsätzlich einer gesonderten Gruppe zugewiesen. Falls der 
Hypothekar in China nicht auf sein Recht auf bevorzugte Befriedigung verzichtet hat, ist er 
gemäß §§ 59 III, 61 UKG zu dem Sanierungsplan noch stimmberechtigt. Nach § 93 UKG 
muss das Volksgericht auf Verlangen des Konkursverwalters oder eines materiell 
Interessierten (zum Beispiel des Hypothekars, falls die Gruppe der Sicherungsnehmer dem 
Sanierungsplan zustimmt) die Beendung des Sanierungsplanes ausführen und den Konkurs 
des Schuldners erklären, falls der Schuldner den Sanierungsplan nicht ausführen kann oder 
nicht ausführt. 891  Nach § 93 IV UKG bleiben geleistete Sicherheiten (zum Beispiel die 
Hypothek) zur Ausführung des Sanierungsplans wirksam.892  
5. Die Hypothek im Konkursvergleich 
Gemäß § 96 II UKG kann der Hypothekar das Verwertungsrecht von dem Tag an ausüben, an 
dem das Volksgericht über den Vergleich verfügt. Weil der Hypothekar bei der 
Vergleichsvereinbarung kein Stimmrecht hat, gilt die Vergleichsvereinbarung für den 
Hypothekar nicht.893 Nach § 104 IV UKG kann eine neue Hypothek wirksam bestellt werden, 
um die Vergleichsvereinbarung auszuführen. 
6. Die Hypothek in der Konkursabwicklung 
Gemäß § 109 UKG hat der Hypothekar gegenüber anderen vollstreckenden Gläubigern das 
Recht, sich aus dem Gegenstand bevorzugt zu befriedigen. Die Hypothek muss bereits vor der 
Konkurserklärung bestehen. Gemäß § 110 UKG ist der nicht befriedigte Teil der gesicherten 
Forderung die ungesicherte Konkursforderung, wenn der Betrag einer gesicherten 
schuldrechtlichen Forderung den Wert des Hypothekgegenstands übersteigt und wenn die 
Hypothekare ihr Recht auf bevorzugte Befriedigung aufgeben, ist die gesicherte Forderung 
die ungesicherte Konkursforderung.  
                                                
890 Übersetzung von Frank Münzel. 
891 Vgl. Übersetzung von Frank Münzel. 
892 Vgl. Übersetzung von Frank Münzel. 
893 GuoGuang Li, S. 468. 
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Gemäß § 132 UKG werden Löhne, Beihilfen für medizinische Behandlung, Verletzungen und 
Versehrte sowie Trostgeld bevorzugt befriedigt, wenn der Schuldner gegenüber den 
Beschäftigten vor dem 27.08.2006 Schulden hat.894 Diese Vermögensgegenstände gehören 
nicht zum Konkursvermögen. Die Hypothekarsrechte werden gestaltend beeinträchtigt. § 132 
UKG beinhaltet das Kennzeichen der Anfangsphase des Sozialismus im UKG. Falls nach dem 
27.08.2006 der Schuldner gegenüber den Beschäftigten Schulden hat, hat der Hypothekar 
Anspruch auf bevorzugte Befriedigung. 
III. Der Vergleich 
(1) In Deutschland betrifft die Insolvenz juristische Personen und natürliche Personen. In 
China beschränkt der Konkurs sich nur auf Unternehmen. In China kann nur die Hypothek der 
Unternehmen durch den Konkurs verwertet werden. 
(2) In Deutschland kann der Insolvenzverwalter die Hypothek anfechten, die vom Schuldner 
oder ihm gegenüber vor der Eröffnung des Insolvenzverfahrens vorgenommen worden ist und 
die die Insolvenzgläubiger benachteiligt. Aber in China kann der Verwalter nur die 
nachträglichen Hypothekenbestellungen anfechten.  
(3) In Deutschland haben absonderungsberechtigte Gläubiger das Stimmrecht über den 
Insolvenzplan, wenn sie auf die abgesonderte Befriedigung verzichten oder bei ihr ausfallen. 
Hat der Hypothekar in China nicht auf sein Recht auf bevorzugte Befriedigung verzichtet, so 
ist er zu dem Verteilungsplan des Konkursvermögens und zu der Vergleichsvereinbarung 
nicht stimmberechtigt. Aber der Hypothekar ist in diesem Fall zu dem Sanierungsplan 
stimmberechtigt. Die Hypothek hat in China im Sanierungsplan mehr Sinn als in Deutschland. 
(4) In China werden die Sicherungsrechte während der Sanierungsfrist vorläufig nicht 
ausgeübt. Der Hypothekar kann das Verwertungsrecht von dem Tag an ausüben, an dem das 
Volksgericht über den Vergleich verfügt. Aber in Deutschland bleiben die 
Absonderungsrechte unberührt, soweit im Insolvenzplan in die Absonderungsrechte  nicht 
eingegriffen werden. Die Hypothek hat während der Sanierungsfrist eine geringere Bedeutung 
in China als in Deutschland. 
§ 15 Zusammenfassung 
(1) Aus den unterschiedlichen gesellschaftlichen, politischen, ökonomischen und rechtlichen 
Hintergründen ergeben sich in jedem Staat zwangsläufig verschiedene rechtliche Ideologien. 
                                                
894 Seit 1980 werden „Politische Konkurse“ von Staatsunternehmen in China durchgeführt. Die Beschäftigten 
der Staatsunternehmen werden unter die politischen Konkurse geschützt. Zurzeit meint man, dass diese 
Sonderregeln für die politischen Konkurse wegfallen sollten. Vor diesem Hintergrund wird § 132 UKG normiert.  
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In der Realität sind die Lösungen des Problems in jedem Staat mehr oder weniger 
unterschiedlich. Die unterschiedlichen Hintergründe verursachen das unterschiedliche Motiv 
der Schutzgesetzgebung in beiden Ländern. Die beiden unterschiedlichen Motive führen 
unmittelbar zum unterschiedlichen Inhalt, der unterschiedlichen Wirkung und der 
unterschiedlichen Art der Durchführung des Grundpfandrechts zwischen Deutschland und 
China.  
Am Ende der Arbeit können die wesentlichen Unterschiede der Hypothek zwischen 
Deutschland und China wie folgt zusammengefasst werden: 
(a) Die Grundgedanken des chinesischen Sicherungsrechts beinhalten die Kennzeichen der 
Anfangsphase des Sozialismus: Einen Kompromiss zwischen der öffentlichen 
Eigentumsordnung und dem Privateigentum. Im deutschen Sachenrecht wird das 
Privateigentum bejaht. 
(b) Bei den Prinzipen gibt es die folgenden Unterschiede:  
In der Theorie ist die chinesische Publizität ähnlich wie die deutsche Publizität, da die 
Publizität zu der Erkennbarkeit des dinglichen Rechts in beiden Ländern dient.  
Weil der chinesische Typenzwang die gesetzlich geregelten Arten und Inhalte der 
Sachenrechte umfasst, ist der chinesische Typenzwang ähnlich wie der deutsche Typenzwang 
und die Typenfixierung. 
In Deutschland gibt es einen Unterschied zwischen der Akzessorietät und der Nicht-
Akzessorietät. In China existiert ausschließlich die Akzessorietät. In China wird das Recht als 
ein wirtschaftliches Instrument eingesetzt, um der Entwicklung der Wirtschaft und der 
Bedürfnisse der Sozialpolitik zu dienen. Die Hypothek ist nur ein reines Sicherungsmittel. In 
Deutschland ist die Sicherungshypothek streng akzessorisch. Nach dem Grad der 
Akzessorietät ist die Verkehrshypothek nicht streng akzessorisch. In China gibt es keinen 
Unterschied zwischen der Sicherungshypothek und der Verkehrshypothek. Aus dem strengen 
akzessorischen Aspekt ist die chinesische Hypothek ähnlich wie die deutsche 
Sicherungshypothek streng akzessorisch. § 1138 BGB gilt bei der Sicherungshypothek in 
Deutschland nicht. Die Verkehrshypothek kann gutgläubig erworben werden. Aber in China 
kann die Hypothek auch gutgläubig erworben werden. 
Die Arten der Akzessorietät betreffen in China die Akzessorietät in der Entstehung, in der 
Übertragung und in dem Erlöschen.895 In Deutschland betreffen die Arten der Akzessorietät 
die Akzessorietät in der Entstehung, in dem Umfang und dem Inhalt, in der Zuständigkeit, in 
                                                
895 ShengPing Gao, S. 241. 
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der Durchsetzbarkeit und in dem Erlöschen. 896  Die chinesische Akzessorietät in der 
Übertragung ist ähnlich wie die deutsche Akzessorietät in der Zuständigkeit. Die deutsche 
Akzessorietät in dem Umfang und dem Inhalt wird als eine Art der Hypothek in China nicht 
erwähnt. Auch die Akzessorietät in den Einreden wird als eine Art der Hypothek in China 
nicht erwähnt.  
Nach dem deutschen Trennungsprinzip sind das Verpflichtungsgeschäft und das 
Verfügungsgeschäft (abstrakte Geschäfte oder dingliches Rechtsgeschäft) getrennt. In China 
gibt es keinen Unterschied zwischen dem Verpflichtungsgeschäft und dem 
Verfügungsgeschäft. Das chinesische Trennungsprinzip berührt eine Trennung zwischen der 
Wirksamkeit der dinglichen Rechtsänderung an unbeweglichen Sachen und der Wirksamkeit 
des zugrunde liegenden Vertrags (der Rechtsgrund oder die causa). 897  Das deutsche 
Abstraktionsprinzip ist in China unbekannt. Das Kausalprinzip wird in China bejaht. 
(c) Zum Inhalt der Hypothek  gibt es die folgenden Unterschiede: 
In Deutschland ist das Wesen der Hypothek ein Verwertungsrecht.898 In China ist das Wesen 
der Hypothek das Wertrecht, über den Tauschwert des belasteten Gegenstands zu verfügen.899  
Die Darstellung der Arten der deutschen Hypothek nach dem Grad der Akzessorietät und 
nach dem Grad der Zirkulationsfähigkeiten im Verkehr ist dem chinesischen Hypothekenrecht 
fremd.  
In Deutschland entsteht die Hypothek durch rechtsgeschäftliche Bestellung, kraft Gesetzes 
und im Wege der Zwangsvollstreckung. In China kann die Hypothek nicht durch 
Zwangsvollstreckung, sondern nur durch rechtsgeschäftliche Bestellung und kraft Gesetzes 
entstehen.  
In Deutschland verpflichtet die Hypothek den Sicherungsgeber zur Duldung der 
Zwangsvollstreckung in die belasteten Gegenstände.900 In Deutschland handelt es sich um ein 
Mittel zur Abwendung der Gefahr späterer Insolvenz.901 In China wird die Hypothek bestellt, 
um die Erfüllung einer Schuld zu sichern.902
Die Gegenstände der Hypothek umfassen das Grundstück, die grundstücksgleichen Rechte, 
die Bestandteile des Grundstücks, Erzeugnisse, Zubehör, Miet- und Pachtzinsforderungen und 
Versicherungsforderungen. Die deutschen Begriffe der Bestandteile und der Erzeugnisse sind 
in China nicht bekannt. In China erstreckt sich die Hypothekenhaftung auf die „natürlichen 
                                                
896 Medicus, „Durchblick: Die Akzesssorietät im Zivilrecht“, JuS 1971, S. 498-501. 
897 HuiXing Liang, „WuQuanFa JiBenTiaoWen XianJie“, in: www. 54online.org. 
898 Vgl. Wolf, Rz. 983; Baur/Stürner, § 37 Rz. 1. 
899 ShengPing Gao, S. 242. 
900 Schmitz, JuS 1995, S. 53. 
901 Vygen, S. 220. 
902 SongYou Huang, S. 527. 
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Früchte“ und die „juristischen Früchte“ (zum Beispiel Miet- oder Pachtforderungen), 
Versicherungsleistungen, Schadenersatz- und Ausgleichszahlungen, sowie auf den durch die 
Übertragung erlangten Preis. Die Hypothek erstreckt sich in China auch auf die Nebensache 
des belasteten Gegenstands. In China umfasst der Gegenstand der Hypothek nicht die 
öffentlichen Dienstleistungseinrichtungen und das gesellschaftliche Eigentum. Aber in 
Deutschland wird dies nicht geregelt. Das Grundstück und das Gebäude sind in China zwei 
getrennte Gegenstände. 903  In China herrscht der Sozialismus. Man darf in China keine 
Hypothek auf Grundstücke aufnehmen. In Deutschland sind Gebäude wesentliche 
Bestandteile des Grundstücks. 904  In China können an  Immobilien, Mobilien, 
Nutzungsrechten, zukünftigen beweglichen Sachen und das noch zu bauende Haus 
Hypotheken bestellt werden. In Deutschland können Hypotheken nicht an Mobilien und 
zukünftigen beweglichen Sachen bestellt werden.  
Weil die Hypothek an Mobilien in China nicht eingetragen werden muss, ist die Übertragung 
der Hypothek komplizierter als in Deutschland. Die Übertragung der Hypothek an 
beweglichen Sachen wird zum Zeitpunkt der Übergabe wirksam. Die Übertragung der 
Hypothek an unbeweglichen Sachen, die registriert sind, ist wirksam. In China schadet grobe 
Fahrlässigkeit der Gutgläubigkeit des Erwerbers. 905  Aber in Deutschland schadet grobe 
Fahrlässigkeit der Gutgläubigkeit des Erwerbers nicht.906  
Weil die Hypothek in China bestellt wird, um die Erfüllung einer Schuld zu sichern, erlischt 
die Hypothek, soweit die Forderung des Gläubigers befriedigt wird. Der Eigentümer erwirbt 
mit dem Erlöschen der Hypothek keine Hypothek. Eigentümerhypothek und 
Eigentümergrundschuld sind in China unbekannt. Mit dem Erlöschen der Forderung ohne 
Eingriff in die belasteten Gegenstände erlischt die Hypothek in Deutschland nicht, sondern 
wird auf den Eigentümer übergehen, wenn nicht ein Dritter die Hypothek erwirbt.907  
Der von der Hypothek gesicherte Bereich umfasst in China die Hauptforderung und die 
Zinsen, Vertragsstrafen, Schadenersatzbeträge sowie die Realisierung des 
Sicherungssachenrechts(§ 173 S. 1 SRG).908 In Deutschland umfasst die gesicherte Forderung 
die Forderungen, die gesetzlichen Zinsen der Forderung, die Kosten der Kündigung, Kosten 
der Rechtsverfolgung, vertragliche Nebenleistungen sowie nachträgliche Änderungen der 
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Zins- und Zahlungsbedingungen. In Deutschland haftet das Grundstück im Gegensatz zu der 
chinesischen Hypothek für Vertragsstrafen und Schadensersatz nicht. 
(d) Zum Rang der Hypothek gibt es die folgenden Unterschiede: 
In Deutschland wird beim Grundpfandrecht die feste Rangordnung durchgesetzt.909 In China 
wird die gleitende Rangordnung in der Hypothek durchgesetzt. Zurzeit sind die Banken in 
China grundsätzlich Staatsunternehmen. Die gleitende Rangordnung ist für den 
Sicherungsnehmer günstig.  
In China und in Deutschland wird die Priorität des zeitlich früher entstandenen Rechts 
dargestellt. Aber das deutsche Locusprinzip (nach der Reihenfolge des Eintragens) ist in 
China nicht bekannt.  
(e) Bei dem Beleihungswert gibt es folgende Unterschiede: 
In Deutschland meint man: Eine Immobilie hat einen Beleihungswert als nachhaltigen Wert. 
In China gibt es keinen Begriff des Beleihungswerts. In China gilt bei der  
Immobilienwertermittlung der Marktwert als Stichtagswert. Der deutsche Beleihungswert 
bezieht den Immobilienwert auf einen Zeitraum.910 Der chinesische Markwert bezieht den 
Immobilienwert auf einen Stichtag.  
In Deutschland darf bis zu 60 % des Beleihungswertes für die Pfandbriefdeckung benutzt 
werden. In China darf bis zu 70 % des Immobilienwerts für die Pfandbriefdeckung benutzt 
werden.911 Um die Entwicklung der Wirtschaft anzukurbeln, hat der Sicherungsgeber in China 
auf dem gleichen Objekt mehr Prozente der Hypothek für die Pfandbriefdeckung als in 
Deutschland.  
Neben den Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren sind das hypothetische 
Bauwertverfahren und das verbesserungsbedürftige Bodenwertverfahren in China geregelt, 
weil es in China große Unterschiede im sozioökonomischen Umfeld in den unterschiedlichen 
Provinzen gibt. In Deutschland werden nur die Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren 
geregelt. In Deutschland sieht man die drei Verfahren als gleichwertig an.912 In China sollte 
man vorrangig das Vergleichswertverfahren auswählen, wenn die Kondition passend ist. 
Das unterschiedliche sozioökonomische Umfeld und die unterschiedlichen Erfahrungen auf 
dem Gebiet des Kapitalmarkts verursachen die großen Unterschiede in der 
Beleihungswertermittlung des Hypothekenobjektes zwischen Deutschland und China. Die 
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deutsche Beleihungswertermittlung ist vom Vorsichtsprinzip geprägt. 913  Die chinesische 
Immobilienwertermittlung ist von der verfolgten Leistungsfähigkeit geprägt. 
(f) Bei den Sonderarten der Hypothek sind folgende Unterschiede festzuhalten: 
In China kann die Höchstbetragshypothek vor der Bestimmung der gesicherten Forderungen 
nicht wie die deutsche Höchstbetragshypothek mit der Forderung übertragen werden, es sei 
denn, dass die Parteien eine Vereinbarung treffen. In Deutschland wird davon ausgegangen, 
dass die Höchstbetragshypothek eine vorläufige, auflösend bedingte Eigentümergrundschuld 
vor der konkretisierenden Feststellung der Forderung ist.914 Das Recht steht dem Eigentümer 
vor der konkretisierenden Feststellung der Forderung zu. Nach der konkretisierenden 
Feststellung der Forderung wird das Recht vom Gläubiger erworben.915 In China steht dem 
Eigentümer vor der konkretisierenden Feststellung die Forderung nicht zu. In China ist die 
Vorstellung vorherrschend, dass die Höchstbetragshypothek eine „Besonderheit des 
Spezialitätsprinzips“ vor der konkretisierenden Feststellung der Forderung hat.916 Obwohl die 
Forderungen der Höchstbetragshypothek vor der konkretisierenden Feststellung der 
Forderung nicht bestimmt sind, wird eine maximale Haftung festgelegt. Die 
Höchstbetragshypothek dient als Sicherheit des Werts innerhalb eines Höchstbetrags für die 
gesicherte Forderung, weil der Höchstbetrag der Forderung bestimmt ist. Die Hypothek wird 
in China bei der Höchstbetragshypothek ohne das Bestehen der Forderung bestellt. Solange 
die Forderung im Moment der Hypothekverwertung vorhanden ist, gibt es bis zum Entstehen 
der künftigen Forderung für eine Höchstbetragshypothek nur eine vorläufige Trennung 
zwischen der künftigen Forderung und der Hypothek in China. 917  Vor Feststellung der 
Forderungen sichert die Höchstbetragshypothek die abstrakten Forderungen.918 Der Gläubiger 
erwirbt die Höchstbetragshypothek. Die Höchstbetragshypothek hat in Deutschland 
heutzutage nur noch geringe praktische Bedeutung. 919  In der Praxis wird stattdessen die 
Grundschuld eingesetzt. 920  In China gibt es keine Grundschuld und die 
Höchstbetragshypothek ist eine neue Art der Hypothek.  
Eine floatende Hypothek wie im chinesischen Recht ist dem deutschen Recht fremd. Bei der 
chinesischen floatenden Hypothek sind die Gegenstände während der Bestellung der 
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Hypothek nicht bestimmt. Die belasteten Gegenstände sind jedoch bei der floatenden 
Hypothek während der Ausübung der Hypothek bestimmbar.  
Aber es wurde deutlich gezeigt, dass nur in besonderen Fällen die Hypothek an der 
Sachgesamtheit und an der künftigen Sache bestellt werden kann. Das traditionelle 
Spezialitätsprinzip gilt für die floatende Hypothek nicht. Erkennbar steht die chinesische 
floatende Hypothek vor einer Herausforderung gegenüber der traditionellen Theorie des 
Sachenrechts. Ziel ist es, die Wirtschaft anzukurbeln. In Deutschland hingegen muss der 
Gegenstand der Hypothek bestimmt oder bestimmbar sein, jedenfalls muss er aber existent 
sein. Weil das chinesische Sicherungsrecht auf eine kurze Geschichte zurückblicken kann und 
es an selbständiger Theorie fehlt, hat die chinesische Hypothek die in der Praxis guten Erfolge 
aus rechtlichen Ergebnissen von verschiedenen Gesetzessystemen aus anderen Ländern 
übernommen. Die floatende Hypothek und AnJie werden von den anglo-amerikanischen 
Rechtsinstituten übernommen. Die rechtliche Theorie muss dem Bedürfnis der Übernahme 
der rechtlichen Ergebnisse in China dienen. Deshalb wird das Spezialitätsprinzip bei der 
floatenden Hypothek als Ausnahme neu ausgelegt. Somit besteht aufgrund der verschiedenen 
rechtlichen Hintergründe ein Unterschied in der Interpretierung des Spezialitätsprinzips in 
Deutschland und China. 
(g) Bei der Hypothek des Bauunternehmens gibt es die folgenden Unterschiede: 
Die Konzeption in Deutschland gibt dem Unternehmer ein Wahlrecht zwischen den 
Sicherungsmitteln des § 648 BGB und des § 648a BGB. 921  Da der Unternehmer 
vorleistungspflichtig ist, hat er ein berechtigtes Interesse an der Sicherung seines 
Vergütungsanspruchs.922 Der Auftragsnehmer erwirbt keinen dinglichen Schutz.923  
Die Konzeption in China nimmt die Bauleistung und das Nutzungsrecht als Sicherungsobjekt. 
Man kann aus § 286 VG den Schluss ziehen, dass „die besondere Priorität“ (die chinesische 
gesetzliche Hypothek) ein Produkt des Kompromisses zwischen dem Vorrecht und der 
gesetzlichen Hypothek ist. Die besondere Priorität hat kraft Gesetzes Vorrang gegenüber der 
Hypothek bezüglich des schuldrechtlichen Anspruches. Der Bauunternehmer erwirbt den 
unmittelbaren dinglichen Schutz. Die Hypothek des Bauunternehmers hat in China den 
Zweck, das Problem der Nichtzahlung des Werklohns oder des Zahlungsverzugs zu lösen.924
Aufgrund der unterschiedlichen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Hintergründe gibt es 
einen Unterschied bei der Hypothek des Bauunternehmens zwischen beiden Ländern.  
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(h) Bei der Verwertung der Hypothek gibt es folgende Unterschiede: 
In China umfassen die Formen der Verwertung den angerechneten Wert, die 
Zwangsversteigung und den freihändigern Verkauf außer der Zwangsverwaltung. In 
Deutschland umfassen die Formen der Verwertung die Zwangsversteigung und die 
Zwangsverwaltung außerhalb des angerechneten Werts und des freihändigen Verkaufs. Die 
Wege der Verwertung der Hypothek umfassen in China den Gerichtsweg und den 
Vereinbarungsweg.925 In Deutschland gibt es nur den Gerichtsweg.  
Worauf beruhen diese Unterschiede? In China wird die Hypothek bestellt, um die Erfüllung 
einer Schuld zu sichern.926 Die Verwertung der Hypothek dient dem Zweck der Sicherheit der 
Hypothekengegenstände. Die Sicherungsnehmer hoffen, dass die Verwertung der 
Hypothekengegenstände schnell und leicht durchgeführt wird, damit der Zweck der Sicherheit 
erreicht werden  kann. In China sind zurzeit die Banken grundsätzlich Staatsunternehmen. 
Deshalb regelt das chinesische Recht die  Arten und Wege der Verwertung flexibel. Aufgrund 
der verschiedenen wirtschaftlichen und rechtlichen Hintergründe gibt es einen Unterschied in 
der Verwertung der Hypothek zwischen beiden Ländern. 
(i) Die Hypothek in der Insolvenz weist folgende Unterschiede auf: 
In Deutschland betrifft die Insolvenz juristische Personen und natürliche Personen. In China 
beschränkt der Konkurs sich nur auf Unternehmen.  
In Deutschland kann der Insolvenzverwalter die Hypothek anfechten, die vom Schuldner oder 
ihm gegenüber vor der Eröffnung des Insolvenzverfahrens vorgenommen worden ist und die 
die Insolvenzgläubiger benachteiligt. Hingegen kann der Konkursverwalter in China die 
nachträglichen Hypothekenbestellungen anfechten, wenn innerhalb eines Jahres vor der 
Annahme des Konkursantrags die Hypothek nachträglich bestellt wird, um die vorher nicht 
gesicherten Vermögen zu sichern. 
In Deutschland haben absonderungsberechtigte Gläubiger das Stimmrecht über den 
Insolvenzplan, wenn sie auf die abgesonderte Befriedigung verzichten oder bei ihr ausfallen. 
Hat der Hypothekar in China nicht auf sein Recht auf bevorzugte Befriedigung verzichtet, so 
ist er zu dem Verteilungsplan des Konkursvermögens und zu der Vergleichsvereinbarung 
nicht stimmberechtigt. Aber der Hypothekar ist in diesem Fall zu dem Sanierungsplan 
stimmberechtigt.  
In China werden die Sicherungsrechte während der Sanierungsfrist vorläufig nicht ausgeübt. 
Der Hypothekar kann das Verwertungsrecht von dem Tag an ausüben, an dem das 
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Volksgericht über den Vergleich verfügt. In Deutschland bleiben die Absonderungsrechte 
unberührt, soweit im Insolvenzplan in die Absonderungsrechte  nicht eingegriffen  wird.  
Im chinesischen UKG werden Löhne, Beihilfen für medizinische Behandlung, Verletzungen 
und Versehrte sowie Trostgeld bevorzugt befriedigt, wenn der Schuldner gegenüber den 
Beschäftigten vor dem 27.08.2006 Schulden hatte. Aufgrund der praktischen Bedürfnisse der 
Politik bestehen die hoheitlichen Staatseingriffe im chinesischen Recht. Das chinesische 
Recht wird als ein wirtschaftliches und politisches Instrument eingesetzt, 927  um der 
Entwicklung der Wirtschaft und der Bedürfnisse der Sozialpolitik zu dienen. 
(j) Beim Sicherungsrecht fehlt eine systematisch überzeugende Rechtstheorie in China. Aber 
solche Theorie ist in Deutschland nach der Jahrhundertwende reichlich entwickelt. Weil das 
chinesische Sicherungsrecht auf eine kurze Geschichte zurückblicken kann, müssen die 
Gesetzgeber aus rechtlichen Ergebnissen aus verschiedenen Gesetzsystemen 
(kontinentaleuropäische Rechtsinstitute und anglo-amerikanische Rechtsinstitute) von 
anderen Ländern übernehmen, um die Gesetze den praktischen Bedürfnissen anzupassen. 
Durch die rechtsvergleichende Untersuchung scheinen die Rechtsvorstellungen der deutschen 
Hypothek in China als wichtiger Orientierungsmaßstab größtenteils übernommen zu werden, 
obwohl viele Unterschiede im Grundpfandrecht zwischen beiden Ländern bestehen. Die 
Regeln der Hypothek orientieren sich in China eng an kontinentaleuropäischen 
Rechtsvorstellungen im Hinblick auf  Stil und Systematik928, obwohl wenige Regeln aus den 
anglo-amerikanischen Rechtsinstituten übernommen werden. Aber diese aus dem Ausland 
übernommenen Regeln und Rechtsvorstellungen werden vom chinesischen Charakter geprägt. 
(2) Im Ergebnis der vorliegenden Untersuchung und unter Berücksichtigung chinesischer 
rechtlicher Traditionen nimmt die Arbeit folgenden Ausblick auf die weiteren Entwicklungen 
des chinesischen Sicherungsrechts: 
(a) Unter Berücksichtigung der chinesischen gesellschaftlichen und politischen Hintergründe 
wird die Anfangsphase des Sozialismus in China länger dauern. Die weltanschaulich-
politische Entscheidung im Sicherungsrecht wird zukünftig innerhalb eines längeren 
Zeitraums noch einen Kompromiss zwischen dem „Bekenntnis zur öffentlichen 
Eigentumsordnung“ und dem „Bekenntnis zum Privateigentum“ sein. Deshalb werden die 
Grundgedanken des chinesischen Sicherungsrechts zukünftig innerhalb eines längeren 
Zeitraums noch einen Kompromiss zwischen der öffentlichen Eigentumsordnung und dem 
Privateigentum sein. Das staatliche Eigentum hat im Vergleich zum privaten Eigentum eine 
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erstrangige Stellung. In der Realität können die Interessen des Eigentümers nicht mit den 
Belangen des Gemeinwohls in China kollidieren. Ohne ein wahres Bekenntnis zum 
Privateigentum kann die Hypothek ihre Funktion nicht vollständig entfalten.929
(b) Zum Abstraktionsprinzip herrscht Streit in China. Bei künftiger weiterer Entwicklung des 
chinesischen Sicherungsrechts wird es deutlich, dass das Abstraktionsprinzip in China nicht 
übernommen wird. Wenn das Abstraktionsprinzip in China übernommen würde, muss auch 
das abstrakte Geschäft übernommen werden. Dies wirkt sich aus nicht nur auf das 
Sicherungsrecht, sondern auch auf das gesamte Zivilrecht. Auf die gegenwärtige 
Rechtstheorie des chinesischen Zivilrechts wird ernstlich eingewirkt, wenn das abstrakte 
Geschäft und das Abstraktionsprinzip übernommen würden. Aber man ist an die 
gegenwärtige Rechtstheorie in China gewöhnt. Weil das Abstraktionsprinzip so kompliziert 
ist, besteht hierüber in der Welt Streit. Die überwiegenden chinesischen Juristen unterstützen 
es auch nicht, dass das Abstraktionsprinzip in China übernommen wird. 
(c) Zurzeit ist die Hypothek in China ein reines Sicherungsmittel. Die chinesischen Juristen 
meinen, dass das Sicherungsrecht sich zwangsläufig vom traditionellen Sicherungsmittel zu 
den umlauffähigen Kreditsicherheiten in der Zukunft entwickeln wird.930 Deshalb wird das 
umlauffähige Sicherungsrecht in China geregelt, um der Entwicklung der Wirtschaft zu 
dienen. Aber es besteht bei der nicht akzessorischen Grundschuld Streit in China. Deshalb 
macht der Verfasser den Vorschlag, dass der deutsche Hypothekenbrief in China in der 
Zukunft ebenfalls geregelt wird, um den Umlauf der Kreditsicherheit zu fördern und um 
gleichzeitig die Akzessorietät der Hypothek zu erhalten. 
(d) Das Grundstückeigentum gehört in China dem Staat. Die Hypothek wird nicht an 
Grundstücken bestellt. Das Gebäude befindet sich dagegen im Privateigentum. Eine Hypothek 
besteht an einem Gebäude automatisch auch in dem Fall eines Nutzungsrechts am Grundstück 
zur Errichtung von Gebäuden. Aufgrund der chinesischen gesellschaftlichen und politischen 
Hintergründe wird zukünftig innerhalb eines längeren Zeitraumes eine Trennung zwischen 
Gebäude und Grundstück noch immer bestehen. Aber das Nutzungsrecht am Grundstück und 
am Gebäude befindet sich zurzeit beim  Privateigentümer nur für 70 Jahre. Nach neuer 
offizieller Meinung darf das Nutzungsrecht am Grundstück und am Gebäude sich auch nach 
70 Jahren noch weiter im Privateigentum befinden. Jedoch fehlt es an einer ausführlichen 
Regel.  
(e) Zurzeit meint ein Teil der Juristen, dass die chinesische gleitende Rangordnung nur 
günstig für den Sicherungsnehmer ist,  und dass eine feste Rangordnung in China geregelt 
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werden soll. Vor allem ist dies abhängig von der Änderung der gesellschaftlichen 
Hintergründe. Zurzeit sind die Banken grundsätzlich Staatsunternehmen. Das 
Sachenrechtsgesetz kann nicht die Interessen des Sicherungsnehmers und des 
Sicherungsgebers gleichzeitig schützen. Zurzeit ist die Priorität auf die Interessen des 
Sicherungsnehmers gesetzt. Die öffentliche Eigentumsordnung in China ist das Hauptobjekt. 
Der Staat festigt und entwickelt zurzeit die Wirtschaft der öffentlichen Eigentumsordnung. 
Zukünftig wird innerhalb eines längeren Zeitraums die öffentliche Eigentumsordnung noch 
immer das Hauptobjekt in China sein. Wenn die Sicherungsnehmer grundsätzlich nicht nur 
Staatsbanken, sondern in der Zukunft auch viele Privatbanken und Auslandsbanken sind, dann 
würde die feste Rangordnung der Hypothek in China geregelt werden.  
Es gibt bei der Eintragung in der Praxis viele Probleme, weil eine ausführliche einheitliche 
Regel zur Eintragung des Rangs in China fehlt. Deshalb soll ein Eintragungsgesetzbuch 
zukünftig geregelt werden.  
(f) In China ist die Einteilung der Gegenstände nicht sehr präzise. Der Verfasser macht den 
Vorschlag, dass die deutschen Begriffe der Bestandteile und Erzeugnisse zukünftig ins 
chinesische Recht übernommen werden sollten, weil diese Begriffe für die präzise Einteilung 
der Gegenstände viel Sinn  macht.  
(g) Bei der floatenden Hypothek soll „die normale Betriebsaktivität“ durch die zu 
erwartenden Interpretationen des Obersten Volksgerichts ausführlich erläutert werden. Zurzeit 
findet sich keine Definition der „normalen Betriebsaktivität“ im chinesischen 
Sachenrechtsgesetz. Die Richter werden großes Interesse an der Definition des Begriffes „der 
normalen Betriebsaktivität“ haben.931 Aber es gibt ein großes Problem über die Ermittlung der 
Definition „der normalen Betriebsaktivität“ in der Praxis. 
(h) Es wird deutlich, dass der deutsche Beleihungswert in der Praxis wissenschaftlicher und 
präziser ist als die chinesische Immobilienwertermittlung. Die EU hat den Beleihungswert 
schon übernommen.932 Der Verfasser macht den Vorschlag, dass der deutsche Beleihungswert 
auch in China übernommen werden sollte. 
(i) Weil das chinesische Sicherungsrecht auf eine kurze Geschichte zurückblicken kann, fehlt 
es an einer systematisch überzeugenden Rechtstheorie zu den Kreditsicherheiten. Die in der 
Praxis guten Erfolge rechtlicher Ergebnisse aus verschiedenen Gesetzsystemen anderer 
Länder werden zukünftig noch weiter ins chinesische Recht einfließen, um das chinesische 
Sicherungsrecht weiter zu entwickeln. Der Verfasser macht den Vorschlag, dass die weitere 
Entwicklung des chinesischen Sicherungsrechts das deutsche Sicherungsrecht vorrangig 
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übernehmen sollte, weil die chinesische Hypothek sich der deutschen Hypothek in der 
Struktur und Systematik angenähert hat. In Deutschland besteht eine systematisch 
überzeugende Rechtstheorie zu den Kreditsicherheiten durch die reichliche Entwicklung zur 
Jahrhundertwende. Der deutschen Rechtstheorie kann das chinesische Recht als Vorbild 
dienen, um eine systematisch überzeugende Rechtstheorie des chinesischen Sicherungsrechts 
zu konstruieren. Die künftig übernommenen rechtlichen Ergebnisse werden zwangläufig 
gleichzeitig vom chinesischen Charakter geprägt werden. Dies wird bei der Gesetzgebung 
sehr gute Resultate erzielen und sehr leistungsfähig sein. 
